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Abstrakt 
Diplomová práce je souhrnem popisujícím, jaký vztah mají různé metody stanovení 
opotřebení u nemovitostí k odhadu ceně tržní a k ceně zjištěné dle platného zákona  
č. 151/1997 Sb. o oceňování. Podkladem pro srovnání byly vybrány tři rodinné domy 
rozdílného stáří tak, aby byly zachyceny vztahy jednotlivých metod a cen v různých 
stádiích životnosti zmíněných domů. Ke zmíněným cenám (tržní, zjištěná) jsou 
srovnány všechny dílčí výsledky z různých metod stanovení opotřebení u 
jednotlivých rodinných domů. Rodinné domy byly oceňovány dle zákona o 
oceňování a jeho příslušné prováděcí vyhlášky č. 3/2008 Sb. Odhady tržních cen 
byly provedeny dle aktuálního stavu na trhu s nemovitostmi dle příslušné polohy 
posuzované nemovitosti. 
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metody oceňování nemovitostí. 
Abstract 
This diploma thesis is a survey describing the relationship that different methods of 
determination of wear of properties have to valuation of the market price and to the 
price obtained according to the valid assessment act no. 151/1997 Sb. As a basis for 
this survey, three family houses of different age were chosen to show the 
relationships of different methods to prices in various stages of life span of the 
buildings. All the partial results of the analysis of the different methods of 
determination of wear of particular buildings were compared with the market and 
obtained prices. The family houses were assessed according to the assessment act 
and its relevant implementing decree no. 3/2008 Sb. The valuation of the market 
prices was made according to the current situation at the real property market in 
respective locations of the assessed properties. 
Keywords 
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Oceňování nemovitostí je obor, kdy se snažíme určité stavbě přisoudit odpovídající 
hodnotu. Zmíněný obor se řídí zákonem č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, který 
již řadu let neodmyslitelně patří k legislativě Ministerstva financí České republiky. 
Postup ocenění přesněji konkretizuje jeho prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb., která 
prošla již několika novelizacemi.  
V rámci oceňování nemovitostí se setkáváme s několika vlivy, které výslednou cenu 
stavby ovlivňují. Jedním z těchto hlavních vlivů je stáří samotné stavby, neboli vliv 
času, kterému se jinak říká fyzické opotřebení. Tento vliv může být ve výpočtu 
zohledněn přímo či nepřímo, a to dle postupu výpočtu, který určí příslušný 
zákon/vyhláška. Přímým zohledněním je myšlen samotný výpočet příslušného 
opotřebení řešené stavby, který je u výpočtu nedílnou součástí. 
V mé diplomové práci se budu zabývat právě metodami pro stanovení přímého 
opotřebení. Ve zmíněném zákonu č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku jsou uvedeny 
pouze dvě metody stanovení opotřebení, které jsou relevantní pro potřeby 
příslušného zákona. Metod zabývajících se opotřebením je však celá řada, a proto se 
nebudu zabývat pouze těmi zákonem předepsanými, ale budu se snažit prověřit co 
největší počet dostupných metod. Jejich výsledky budu srovnávat s odhadem tržní 
ceny nemovitosti a s cenou zjištěnou dle zákona tak, abych zjistil, jakou vypovídací 
schopnost mají metody k těmto cenám a také abych zjistil, zdali nějaká metoda 
„nezákonná“ nemá větší vypovídající hodnotu než metoda „zákonná“. Zmíněné ceny 
pro srovnání jsem vybral proto, že se jedná o ceny nejvyužívanější na trhu 
s nemovitostmi a pro daňovou potřebu Ministerstva financí České republiky.  
Jako srovnávací nemovitosti jsem vybral rodinné domy, u kterých se mi lépe plnila 
má vlastní podmínka, aby každá vybraná nemovitost pro srovnání byla výrazně 
rozdílného stáří. Tím jsem chtěl docílit toho, abych následným srovnáním mohl 
zachytit případné odchylky vypovídající schopnosti jednotlivých metod v určitých 
fázích životnosti stavby.   
Samotnou práci jsem rozdělil na dvě části, a to na teoretickou a praktickou část. 
Teoretickou část jsem koncipoval do pěti kapitol, kde jsou objasněné pojmy, 
rozdělení a výpočty, které s tématem diplomové práce přímo souvisí. První kapitola 
je věnována základním pojmům, kterými jsou způsoby oceňování, druhy cen a 
hodnot, definice staveb a opotřebení. Druhá kapitola navazuje zatříděním 
jednotlivých staveb dle zákonů a vyhlášek nebo dle třídníků a klasifikací. Třetí 
kapitola je věnovaná životnosti staveb, což je neodmyslitelná část samotného 
výpočtu opotřebení. Ve čtvrté kapitole je uvedeno a objasněno meritum diplomové 
práce, tedy metody opotřebení, které budou v praktické části posuzovány. V páté 
kapitole jsou uvedeny možné vlivy opotřebení na výslednou cenu stavby. 
Praktickou část otevírá kapitola šestá, kde jsou uvedeny základní údaje a ocenění 
jednotlivých domů, které jsem vybral pro posouzení. Následuje kapitola sedmá, kde 
je pro každý dům proveden výpočet vybraných metod pro stanovení opotřebení. 
Výsledky kapitoly sedmé hodnotí kapitola osmá, kde jsou metody hodnocené 




1 ZÁKLADNÍ POJMY 
Na úvod každé odborné literatury by měly být vyjmenovány pojmy, se kterými  
se budeme v průběhu čtení práce setkávat, a jejich význam bude považován za 
obecně znalý. Ne každý, který čte vybranou práci, je znalý všech odborných pojmů, 
které se v oné práci vyskytují. K odstranění neznalosti, případně jen k oživení 
jednotlivých odborných pojmů, slouží tato kapitola. 
Uspořádání základních pojmů pro svou diplomovou práci jsem volil dle svého 
individuálního pořadí, které jsem se snažil udělat od globální problematiky 
(oceňování) po dílčí řešenou problematiku (opotřebení). 
1.1 Oceňování 
Jedná se o činnost, kdy je určitému předmětu nebo souboru předmětů přisuzován 
peněžní ekvivalent. U oceňování musíme rozlišovat pojmy cena a hodnota.  
Při oceňování musí být vždy zcela přesně určeno, která hodnota je zjišťována. 
Existuje mnoho způsobů oceňování nemovitostí. Pro potřebu této diplomové práce 
postačí zmínit pouze ty metody, které jsou uvedeny v zákoně o oceňování majetku  
č. 151/1997 Sb.  
Ve výše zmíněném zákonu o oceňování, v § 4 odst. 1 je uvedeno, že pokud příslušný 
zákon nestanoví jinak, tak se stavba oceňuje nákladovým, výnosovým nebo 
porovnávacím způsobem nebo jejich kombinací. Jednotlivé použití metod u různých 
typů staveb stanoví prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb. 
1.1.1 Nákladový způsob 
Zákon o oceňování majetku o nákladovém způsobu říká v § 5 toto: 
„(1) Oceňuje-li se stavba nákladovým způsobem, vychází se 
a) ze základních cen za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení 
stavby; u stavby určené k odstranění se vychází z ocenění použitelného 
materiálu z jejího odstranění sníženého o náklady na odstranění, 
b) ze zohlednění charakteru, velikosti stavby, jejího vybavení, polohy  
a prodejnosti, u vodní nádrže a rybníku i ze zohlednění jejich funkce, 
c) z technického opotřebení stavby. 
(2) Základní ceny a způsob jejich úpravy podle odstavce 1 u jednotlivých druhů 
staveb, postupy při měření a výpočtu výměr staveb a postupy při oceňování včetně 
způsobů zjištění a uplatnění technického opotřebení stanoví vyhláška.  
Ve stanovených cenách a postupech se zohledňují i vlivy působící na úroveň a relace 
cen staveb na trhu.“ [5, s. 4]. 
Příslušná prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb. následně uvádí podrobnější popis postupu 
při použití této metody a to pro různé typy nemovitostí. Pro příklad uvedu postup pro 
ocenění rodinného domu, který bude předmětem řešení i v praktické části této 




Tato metoda oceňování je relevantní pouze pro rodinné domy s obestavěným 
prostorem větším jak 1100 m3 nebo pro ty, které patří k původní zemědělské 
usedlosti. Základní cena objektu se zjistí vynásobením výše m3 obestavěného 
prostoru  
a základní cenou [Kč/m3] uvedenou v příloze č. 6 dané vyhlášky, a to v závislosti  
na druhu konstrukce a charakteru stavby.  Výsledná základní cena rodinného domu  
se vynásobí koeficienty K4, K5, Ki a Kp. Vzorec nákladové metody dle vyhlášky zní 
tedy následovně: 
        	  
     (1) 
ZCU … základní cena upravená, 
ZC … základní cena podle přílohy č. 6, 
K4 … koeficient vybavení stavby se vypočítá dle vzorce  
    1  0,54  ,       (2) 
n … součet objemových podílů konstrukcí a vybavení uvedených v příloze  
  č. 15 vč. zohlednění případné standardnosti a podstandardnosti, 
K5 … koeficient polohový dle přílohy č. 14, 
Ki … koeficient změny cen staveb dle přílohy č. 38 vztažený k cenové 
úrovni roku 1994, 
Kp … koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39. 
1.1.2 Výnosový způsob 
Zákon o oceňování majetku o výnosovém způsobu říká v § 6 toto: 
„Oceňuje-li se stavba výnosovým způsobem, stanoví vyhláška způsob výpočtu ceny, 
způsob zjištění výnosu a výši míry kapitalizace pro dané časové období.“ [5, s. 4] 
Zmíněná prováděcí vyhláška výnosovou metodu řeší v § 22 a 23. Zde je uvedeno,  
že nemovitosti uvedené v § 22 se vypočítají dle následujícího vzorce: 
     100     (3) 
CV … cena zjištěná výnosovým způsobem, 
N … roční nájemné upravené pokynů ve vyhlášce, 
p … míra kapitalizace uvedená v příloze č. 16. 
1.1.3 Porovnávací způsob 
Zákon o oceňování majetku o porovnávacím způsobu říká v § 7 toto: 
„Oceňuje-li se stavba porovnávacím způsobem, stanoví vyhláška hlediska, která  
se při porovnání berou v úvahu.“ [5, s. 4]. 
Ocenění rodinného domu porovnávací způsobem je uvedeno v prováděcí vyhlášce  
č. 3/2008 Sb., v § 26a. Zde je uvedeno, že obestavěný prostor dokončeného 
rodinného domu musí mít obestavěný prostor do 1100 m3. Indexová průměrná cena 




přílohy č. 20a. Tato cena se následně upraví pomocí vypočítaných porovnávacích 
indexů. Výsledný vzorec má následující podobu: 
    ,     (4) 
CU … cena upravená za m3 obestavěného prostoru, 
IPC  … indexová průměrná cena podle přílohy č. 20a, 
I … index cenového porovnání vypočítaný podle vzorce: 
       ,     (5) 
IT … index trhu, který se stanoví podle vzorce: 
  1  ∑ "#$#%& ,     (6) 
Ti … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy  
č.18a, 
IP … index polohy se stanoví podle vzorce: 
  1  ∑ #'#%& ,     (7) 
Pi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy dle přílohy  
18a, v návaznosti na účel užití stavby a podle toho, ve které obci  
se rodinný dům nachází, 
n … celkový počet znaků v příslušné tabulce 
IV … index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce: 
  1  ∑ #&(#%&   &$,    (8) 
Vi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce  
a vybavení z přílohy č. 20a. 
1.2 Hodnota 
Jedná se o ekonomickou kategorii, která vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím  
či službami, které lze na jedné straně koupit kupujícím a na druhé straně prodat 
prodávajícím. Hodnota tedy není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou 
cenou, jedná se o odhad. Vyjadřuje užitek, pospěch vlastníka zboží či služby k datu, 
ke kterému je odhad prováděn, a to dle ekonomické koncepce. Existuje totiž několik 
hodnot (věcná, výnosová, střední, tržní hodnota), které díky svému účelu můžou mít 
zcela jiné číselné vyjádření.  Podobně též [1, s. 47]. 
1.2.1 Věcná hodnota 
Neboli „hodnota substituční“ a dle právního názvosloví „časová cena“ věci. Je to 
vlastně reprodukční cena, která je snížená o přiměřené opotřebení. Opotřebení by 
mělo odpovídat průměrnému opotřebení věci stejného stáří a přiměřené intenzity 
používání. 
Obdoba této ceny je uvedena v zákonu o oceňování majetku č. 151/1997 Sb.,  




„a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění,“.  
[5, s. 3] 
Zde je třeba poznamenat, že časové ceně odpovídá cena zjištěná nákladovým 
způsobem bez koeficientu prodejnosti Kp.  
1.2.2 Výnosová hodnota 
Označuje se CV a jedná se o součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů 
z nemovitosti.  
Je to informace pro investora, který se rozhoduje, jestli investovat do řešené 
nemovitosti nebo si nechat peníze zúročit v bance. Porovná tyto dvě výsledné 
hodnoty a na základě výsledku se rozhodne.  
Jak získáme výnosovou hodnotu u nemovitostí, jsem již uvedl u výnosové metody 
ocenění. Je třeba zdůraznit, že do vzorce dosazujeme čistý zisk. Ten získáme, když 
dosažený roční nájem se sníží o roční náklady na provoz (odpisy, průměrná roční 
údržba, správa nemovitostí, daň z nemovitosti, pojištění apod.).  
1.3 Cena 
Jedná se o požadovanou, nabízenou nebo skutečně dosaženou částku za zboží či 
službu, která může nebo nemusí být zveřejněna, každopádně zůstává historickým 
faktem. Cena také může nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné 
osoby. Podobně též [1, s. 47]. 
V současné době se v ČR cena stanoví buďto dohodou mezi prodávajícím  
a kupujícím nebo dle zvláštního předpisu jak plyne z ustanovení zákona č. 526/1990 
Sb., o cenách, kde je uvedeno v § 1, odst. 2, že: 
„(2) Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji.“ [6]. 
Tabulka 1.1 – Ceny v ČR podle cenového práva 
Ceny v ČR podle cenového práva (stav k 1. 3. 2009) 
Ceny smluvní                 
 - zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
volné   
regulované  
(seznam regulovaných 
cen se zveřejňuje v 
Cenovém věstníku) 
úředně (§ 5) 
věcně (§ 6) 
časově (§ 8) 
cenově moratoriem (§ 9) 
Ceny zjištěné podle zvláštního 
předpisu - zákon č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku  
- prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb. 
ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. 








1.3.1 Cena zjištěná 
Neboli cena zjištěná podle platného cenového předpisu. V současné době je to již 
zmíněný zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a jeho prováděcí vyhláška  
č. 3/2008 Sb. O ceně zjištěné hovoří i uvedená citace ze zákonu o cenách č. 526/1990 
Sb., a to v § 1, odst. 2, b). 
Jedná se o cenu pro potřebu státu, především pro určení výše základu k dani 
z převodu nemovitostí, dani dědické a darovací. 
1.3.2 Cena pořizovací 
Je to cena, za kterou by se daná věc mohla pořídit v době jejího pořízení bez odpočtu 
opotřebení. U nemovitostí, zejména u staveb, se jedná o cenu v době postavení 
stavby.   
Pořizovací cenu definuje zákon č. 563/1991 Sb., o účetnictví, a to v § 25, odst. 5: 
„a) pořizovací cenou cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením 
související,“ [8, s.18]. 
Proto se tato cena nejčastěji vyskytuje v účetní evidenci. 
1.3.3 Cena reprodukční 
Neboli také „reprodukční pořizovací cena“ je cena, za kterou by bylo možno stejnou 
nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. 
U staveb se zjišťuje pomocí podrobného položkového rozpočtu, nebo za pomocí 
agregovaných položek, ale nejčastěji se zjišťuje pomocí tzv. THU, neboli technicko-
hospodářských ukazatelů. 
Reprodukční cenu definuje zákon č. 563/1991 Sb., o účetnictví, a to v § 25, odst. 5: 
„b) reprodukční pořizovací cenou cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy 
se o něm účtuje,“ [8, s. 18]. 
1.3.4 Cena obvyklá (obecná, tržní) 
Je to cena doporučující pro obě strany (kupující, prodávající), za kterou by se daná 
věc nebo služba dala koupit na volném trhu, a to v daném místě a čase. Definice ceny 
obvyklé je uvedena v zákoně č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku v § 2, odst. 1. 
„(1) Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 
způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při 
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku 
ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak 
do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi 




přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy 
majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající  
z osobního vztahu k nim.“ [5, s. 3]. 
Jedná se o srovnání ceny se skutečně realizovanými obchody na tuzemském trhu. 
1.3.5 Výchozí cena 
Setkáme se s ní u výpočtu výše zmíněných hodnot a je to vlastně cena nové stavby, 
kterou následně upravujeme různými koeficienty. 
1.3.6 Stopcena 
Tato cena vychází z nařízení vlády č. 175/1939 Sb. o zákazu zvyšování cen. Některé 
ceny byly aktuální na našem území do roku 1979. Poté se již začaly vydávat cenové 
předpisy, které umožňovaly ocenění jiné. 
1.3.7 Jednotková cena (základní cena) 
Jak vyplývá z názvu samotné ceny, jedná se o cenu za jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t 
apod.)   
V prováděcí vyhlášce č. 3/2008 Sb. je možno brát svým významem z kontextu tyto 
ceny: 
ZC … základní cena – jednotková cena, stanovená v předpisu pro objekt        
standardního provedení. 
ZCU … základní ceny upravená – jednotková cena získaná z ZC upravená 
např. pomocí koeficientů, srážek, přirážek apod. 
1.4 Stavba 
Dle stavebního zákonu č.183/2006 Sb. je stavba definována v §2 Základní pojmy, 
odst. 3 takto: 
„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební 
výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba  
je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží 
reklamním účelům, je stavba pro reklamu.“ [4, s. 6]. 
Stavbu dále rozdělujeme na tzv. prvky dlouhodobé a krátkodobé životnosti. 
1.4.2 Prvky dlouhodobé životnosti (PDŽ) 
Jedná se o konstrukce, které svým provedením a materiálovým složením 




Jsou to tyto konstrukce: 
1. Svislé nosné konstrukce (např. nosné zdivo, sloupy, pilíře) 
2. Vodorovné nosné konstrukce (stropy) 
3. Konstrukce základů (např. pasy, patky, desky) 
4. Konstrukce střechy (krovy) 
5. Schodiště – pokud se nachází v řešené stavbě a pokud tvoří součást nosného 
systému. 
Dlouhodobé se nazývají proto, že se zpravidla během životnosti stavby nemění, 
pokud změna není vyvolána jiným důvodem než dožitím. 
1.4.3 Prvky krátkodobé životnosti (PKŽ) 
Jedná se o ostatní konstrukce, které jsou nedílnou součásti dané stavby, u kterých  
se předpokládá jejich výměna během doby životnosti.  
Dříve činil cenový podíl PDŽ k celkové ceně 55%. Nyní se zvyšující se vybaveností 
a její ceně se cenový podíl PDŽ snižuje ve prospěch rostoucího podílu PKŽ.  
Samotnému roztřídění staveb je věnována celá následující kapitola. 
1.5 Opotřebení 
„Fyzické opotřebení dlouhodobého majetku vzniká důsledkem jeho užívání, 
postupně dochází k únavě materiálu, snižování výkonnosti, spolehlivosti. Hodnota 
dlouhodobého majetku se může snižovat i jeho nepoužíváním, protože dochází např. 
ke korozi některých materiálů, z nichž je tvořen, funkčnost ovlivní prach, zanedbaná 
běžná údržba, která by se prováděla, kdyby se majetek používal apod. Peněžní 
vyjádření opotřebení dlouhodobého majetku za určité časové období obecně 
představují odpisy. Při určení upotřebitelnosti dlouhodobého majetku a stanovení 





2 OBECNÉ ZATŘÍDĚNÍ DRUHŮ STAVEB 
2.1 Dle platných zákonů a vyhlášek 
Obecné roztřídění staveb je možno provést několika způsoby a to dle individuální 
potřeby. V zákonu o oceňování č. 151/1997 Sb. je rozdělení staveb definováno 
následovně: 
„§ 3 Členění staveb 
(1) Pro účely oceňování se stavby člení na 
a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek 
převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi,  
s jedním nebo více ohraničenými užitkovými prostory, 
2. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, 
pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy  
a úpravy území, studny a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby. 
Členění staveb na jednotlivé druhy stanoví vyhláška. 
(2) Pro účely oceňování se stavba posuzuje podle účelu užití. Při nesouladu mezi 
účelem užití stavby uvedeným v kolaudačním rozhodnutí nebo ve stavebním 
povolení a skutečným užitím se vychází při oceňování ze skutečného užití stavby. 
Nejsou-li zachovány doklady o účelu, pro který byla stavba povolena, nebo při 
nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem platí, 
že stavba je určena k účelu, pro který je svým stavebně technickým uspořádáním 
vybavena. Jestliže vybavení stavby nasvědčuje několika účelům, má se za to,  
že stavba je určena k účelu, ke kterému se užívá bez závad.“ [5, s. 4]. 
Zmíněný zákon doplňuje prováděcí vyhláška č. 3/2008 Sb., která blíže specifikuje 
jednotlivé druhy staveb. 
„Pro účely této vyhlášky se rozumí: 
a) halou stavba o jednom nebo více podlažích, ve kterých souhrn jednotlivých 
volných vnitřních prostorů vymezených svislými konstrukcemi, podlahou  
a spodním lícem stropních nebo nosných střešních konstrukcí, o velikosti 
každého prostoru nejméně 400 m3, činí více než dvě třetiny obestavěného 
prostoru stavby; za svislé konstrukce vymezující vnitřní volné prostory  
se nepovažují vnitřní samostatné podpěrné tyčové prvky, jako jsou zejména 
sloupy a pilíře, a svislé konstrukce nedosahující výšky 1,7 m; zastavěná 
plocha haly činí nejméně 150 m2, 
b) vedlejší stavbou stavba, která tvoří příslušenství stavby hlavní nebo doplňuje 
užívání pozemku a jejíž zastavěná plocha nepřesahuje 100 m2; vedlejší 




c) stářím stavby počet let, který uplynul od roku, v němž nabylo právní moci 
kolaudační rozhodnutí, kolaudační souhlas nebo započalo užívání na základě 
oznámení stavebnímu úřadu, do roku, ke kterému se ocenění provádí.  
V případech, kdy došlo k užívání stavby dříve, počítá se její stáří od roku,  
v němž se prokazatelně započalo s užíváním stavby. Nelze-li stáří stavby 
takto zjistit, počítá se od roku zjištěného z jiného dokladu, a není-li  
k dispozici ani ten, určí se odhadem, 
d) stavbou pro rodinnou rekreaci 
1. rekreační chata s obestavěným prostorem nejvýše 360 m3  
a se zastavěnou plochou nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů  
a podsklepených teras; může být podsklepená a mít nejvýše jedno 
nadzemní podlaží a podkroví, 
2. zahrádkářská chata s obestavěným prostorem nejvýše 110 m3  
a zastavěnou plochou nejvýše 25 m2, včetně verand, vstupů  
a podsklepených teras; může být podsklepená a mít nejvýše jedno 
nadzemní podlaží a podkroví, 
3. rekreační domek v zastavěném území obce se zastavěnou plochou 
nejvýše 80 m2, včetně verand, vstupů a podsklepených teras; může 
mít nejvýše dvě nadzemní podlaží, popřípadě jedno nadzemní podlaží 
a podkroví a jedno podzemní podlaží, 
4. rekreační chalupa, kterou je stavba, u níž byl původní účel užití stavby 
změněn na stavbu pro rodinnou rekreaci,“ [9, s. 20]. 
Výše zmíněná vyhláška se v popisu postupu ocenění rodinného domu, a to v § 5 
Rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační domek, odkazuje na definice rodinného 
a rekreačního bydlení uvedených ve vyhlášce č. 501/2006 Sb. o obecných 
požadavcích na využívání území. Přesné znění § 2 Základní pojmy, je následující: 
„Pro účely této vyhlášky se rozumí 
a) stavbou pro bydlení 
1. bytový dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena, 
2. rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; 
rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě 
nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví, 
b) stavbou pro rodinnou rekreaci stavba, jejíž objemové parametry a vzhled 
odpovídají požadavkům na rodinnou rekreaci a která je k tomuto účelu 
určena; stavba pro rodinnou rekreaci může mít nejvýše dvě nadzemní a jedno 
podzemní podlaží a podkroví, 
c) stavbou ubytovacího zařízení stavba nebo její část, kde je poskytováno 
ubytování a služby s tím spojené; stavbou ubytovacího zařízení není bytový  
a rodinný dům a stavby pro rodinnou rekreaci; ubytovací zařízení se zařazují 
podle druhu do kategorií 
1. hotel, kterým se rozumí ubytovací zařízení s nejméně 10 pokoji pro 
hosty, vybavené pro poskytování přechodného ubytování a služeb  




2. motel, kterým se rozumí ubytovací zařízení s nejméně 10 pokoji pro 
hosty, vybavené pro poskytování přechodného ubytování a služeb  
s tím spojených pro motoristy; 
3. penzion, kterým se rozumí ubytovací zařízení s nejméně 5 pokoji pro 
hosty, s omezeným rozsahem společenských a doplňkových služeb, 
avšak s ubytovacími službami srovnatelnými s hotelem; 
4. ostatní ubytovací zařízení, kterými jsou zejména ubytovny, koleje, 
svobodárny, internáty, kempy a skupiny chat nebo bungalovů, 
vybavené pro poskytování přechodného ubytování.“ [10]. 
2.2 Dle číselníků a klasifikací 
2.2.1 JKSO 
K obecnému technickému rozdělení staveb nám slouží číselníky a klasifikace. U nás 
je nejužívanější číselník JKSO (jednotná klasifikace stavebních objektů), který již 
však pozbyl na platnosti. V oblasti oceňování je ale do určité míry stále využíván.  
I přesto, že má tato klasifikace své nedostatky oproti aktuálním číselníkům, je v této 
oblasti stále nejpodrobnější. Díky systému třídění je možné evidovat řadu informací 
na jednotlivých úrovních třídníku. Dodnes je využíván v oblasti evidence  
a oceňování pomocí objemových ukazatelů tzv. THU. Struktura JKSO také souvisí  
s doporučenými hodnotami vedlejších nákladů i indexy růstu cen stavebních prací. 
Jedná se o sedmimístný číselný kód, kde každé číslo má svoji vypovídající hodnotu.  
Podobně též [13]. 
Struktura číselného kódu JKSO 
1. až 3. místo              Obor 
4. místo                       Skupina 
5. místo                       Podskupina 
6. místo                       Konstrukčně materiálová charakteristika 
7. místo                       Druh stavební akce 
Přehled oborů viz následující tabulka. 
Tabulka 2.1 – Obory dle JKSO 
kód název 
POZEMNÍ STAVBY 
801 Budovy občanské výstavby, kromě halových objektů 
802 Budovy občanské výstavby halového typu 
803 Budovy pro bydlení 
PRŮMYSLOVÉ STAVITELSTVÍ 
811 Pozemní halové objekty 
812 Budovy pro výrobu a služby, mimo halové objekty 
813 Věže, stožáry a komíny 
814 Čistírny odpadních vod (ČOV), vodojemy a zásobníky 






822 Pozemní komunikace a letiště 
823 Plochy a úpravy letiště 
824 Železnice 
825 Podzemní objekty 
826 Důlní podzemní objekty 
827 Podzemní vedení (inženýrské sítě) 
828 Nadzemní vedení 
VODNÍ STAVITELSTVÍ 
831 Hydromeliorace 
832 Hráze a objekty na tocích 
833 Úpravy zdrží, toků a kanálů 
 
Dále z hlediska tématu mé diplomové práce a úspory místa uvedu pouze další části 
týkající se kódu 803 - budovy pro bydlení a u 5. místa – podskupina, uvedu ze 
stejného důvodu pouze tabulku pro kód 803 6 – Domky rodinné jednobytové. 
803 Budovy pro bydlení - skupina 
803 1-4  Domy bytové typové  
803  5  Domy bytové netypové  
803 6  Domky rodinné jednobytové 
803  7  Domky rodinné dvoubytové 
803  8  Chaty pro individuální rekreaci 
803  9  Domky bytové se služebním vybavením 
803 6 Budovy pro bydlení - podskupina 
803 61  Domky izolované  
803  62  Dvojdomky  
803 63  Domky řadové 
803  64  Domky řetězové 
803  65  Domky ve dvojnásobných řadách 
803  66  Domky atriové 
803  67  Domky terasové 
803  69  Domky rodinné ostatní 
803 Budovy pro bydlení – konstrukčně materiálová charakteristika 
1  svislá nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků 
2  svislá nosná konstrukce monolitická betonová tyčová 
3  svislá nosná konstrukce monolitická betonová plošná 
4  svislá nosná konstrukce montovaná z dílců betonových tyčových 
5  svislá nosná konstrukce montovaná z dílců betonových plošných 
6  svislá nosná konstrukce montovaná z prostorových buněk 




8  svislá nosná konstrukce dřevěná a na bázi dřevní hmoty 
9  svislá nosná konstrukce z jiných materiálů 
  
803 Budovy pro bydlení – druh stavební konstrukce 
1  novostavba objektu 
2 rekonstrukce a modernizace objektu prostá 
3  rekonstrukce a modernizace objektu s opravou 
4  nástavba, přístavba apod. objektu (rozšíření objektu) 
5  rekonstrukce a modernizace objektu s rozšířením 
6  rekonstrukce a modernizace objektu s rozšířením a opravou 
9  ostatní stavební akce 
2.2.2 CZ-CC 
Klasifikace stavebních děl CZ-CC byla vypracovaná na základě mezinárodního 
standardu Classification of Types of Constructions – CC, vydaného Eurostatem  
v říjnu 1997. Zkratka CZ v názvu klasifikace vyjadřuje národní verzi mezinárodního 
standardu. Klasifikace CZ-CC je závazná pro statistická zjišťování a do čtvrtého 
místa je plně kompatibilní s mezinárodním standardem CC. Další dvě místa byla 
vytvořena pro národní účely. Stavební díla jsou v klasifikaci CZ-CC rozdělena na 
dvě sekce: 
1  Budovy 
2  Inženýrská díla 
Klasifikují se podle technického řešení stavby (projektu), které vyplývá ze zvláštního 
užívání stavby (např. budovy pro obchod, komunikace, díla vodní, vedení dálková 
trubní apod.); budovy jsou klasifikovány podle jejich hlavního užívání (bytové, 
nebytové), inženýrská díla podle projektů, které přímo určují účel a užití stavebního 
díla. Podobně též [14]. 
Jak je možné z textu vyčíst, jedná se o šesti číselný kód, kde jednotlivá čísla 
vyjadřují opět určité informace o dané stavbě. 
 
Obrázek 1 – Legenda označení dle CZ-CC 
Pro příklad uvádím pouze příklad z řešené klasifikace, který je relevantní k tématu 




Tabulka 2.2 – Zatřídění RD dle CZ-CC 
11       Budovy bytové 
  111     Budovy jednobytové 




      111011 Budovy jednobytové 
      111012 Budovy jednobytové se služebním vybavením 
      111021 Chalupy pro rekreaci jednobytové 





3 ŽIVOTNOST STAVEB 
V rámci oceňování nemovitostí životností staveb rozumíme dobu od vzniku stavby 
(většinou je brán jako začátek rok, kdy se stavba začala užívat) do jejího konce (rok, 
kdy došlo ke zchátrání nebo k demolici). Po celou zmíněnou dobu je uvažováno 
s prováděním pravidelné údržby řešeného objektu, není zde myšleno, že je stavba 
ledabyle ponechána svému osudu. V rámci odborných literatur, případně předpisů,  
se životnost udává v rocích a je rozdělena do několika dalších pojmů: 
Předpokládaná životnost – možno také formulovat jako technická životnost, 
celková předpokládaná životnost, doba trvání stavby, technické trvání stavby, délka 
života stavby. Jak je možné vyčíst z těchto formulací, jedná se o dobu mezi vznikem 
a koncem stavby za předpokladu provádění pravidelné údržby. 
Zbytková životnost – je to doba dalšího trvání stavby. Je to doba od roku, kdy  
je prováděno ocenění, do doby jejího předpokládaného zániku, opět za předpokladu 
provádění pravidelné údržby. 
Objektivní životnost stavby – tato životnost vychází ze základní doby trvání stavby, 
která je modifikovaná danými kritérii (vliv prováděné údržby, vliv intenzity užívání, 
vliv okolí aj.) 
Ekonomická životnost – je to doba od vzniku stavby do jejího hospodářského 
zániku. Tato doba je obvykle kratší než technická životnost. Rozeznáváme tři druhy 
kritérií ekonomického zániku, dle kterých se následně ekonomická životnost 
posuzuje. Kritéria jsou následovná: 
- V zemích s tržním hospodářstvím v momentě, kdy je výhodnější stávající 
stavbu zlikvidovat a postavit novou, 
- stav kdy výše nákladů na běžnou údržbu převýší výnos ze stavby, 
- u staveb provozních jednoúčelových, kdy v daném místě a čase daný druh 
provozu zanikne.  
Stanovení životnosti staveb můžeme rozdělit do dvou kategorií a to: 
- Stanovení předpokládané životnosti staveb. 
- Stanovení životnosti přestárlých staveb. 
3.1  Předpokládaná životnost 
3.1.1 Předpokládaná životnost dle literatur 
Údaje o životnostech staveb v literaturách se různí, protože každý autor udává své 






Budovy monumentální s tvrdou krytinou (výhradně z nejlepšího materiálu)     300 let 
Obytná stavení lepšího druhu s tvrdou krytinou (v uzavřených městech, dobře 
založená s obyčejnou hloubkou traktu a s obyčejnými konstrukcemi stropu)    250 let 
Školní budovy s tvrdou krytinou (ve velkých uzavřených městech, dobře založené, 
z nejlepšího materiálu)              250 let 
Obytná stavení středního druhu (obyčejné domy činžovní) s tvrdou krytinou 
v uzavřených městech              200 let 
Obytná stavení obyčejného druhu s tvrdou krytinou v uzavřených městech      175 let 
Obytná stavení zděná s tvrdou krytinou v podhorských městech         120 let 
 
Kovařovič a Popper (1935) 
„Veřejné budovy při velmi dobrém, masivním provedení  200 – 400 let 
Obytné budovy a obchodní domy: 
- při normálním provedení     70 – 150 let 
- při lepším provedení      100 – 200 let 
- při velmi dobrém provedení     150 – 300 let“  
[1, s. 188]. 
Kolodzej (1963) 
„Veřejné budovy (nejkvalitnější provedení se zřetelem na použité materiály  
a konstrukce, (monumentální stavby)    200 – 300 let 
Obytné, obchodní a administrativní budovy zděné z cihel, tradičních konstrukcí  
a provedení: 
- jednoduché provedení     80 – 120 let  
- dobré (normální) provedení     100 – 140 let 
- velmi dobré provedení (nadstandard)   120 – 180 let“ 
[1, s. 188]. 
Uvedenou základní technickou životnost potom autor upravuje na základě vlivu 
těchto faktorů: 
- kvalita stavby:    velmi dobrá +20% až podprůměrná  
- 15% 
- údržba:     velmi dobrá +10% až žádná -10% 
- intenzita používání:    normální 0% až velmi silná -20% 
- viditelné chátrání:    žádné 0% až velmi silné -20% 
- umístění stavby:    výhodné +10% až nevýhodné -20% 
- chemické a mechanické vlivy:  žádné +5% až velmi silné -10% až -20% 




- chybějící zdravotnické instalace:  až  -16% 
- chybějící el. instalace:  až -5% 
- chybějící výtah:    u více poschoďových staveb -5% až  
-15% 
Podobně též [5, s. 189]. 
Autor uvádí i minimální vyhovující trvanlivost některých konstrukčních prvků – 
viz tabulka č. 3.1. 













vnitřní stěny a příčky 100 35 35 
vnitřní povrchové úpravy stěn a 
stropů 50 20 35 
vnější povrchové úpravy stěn a fasád 100 35 65 
dřevěné podlahy tvrdé 100 35 65 
dřevěné podlahy měkké 60 25 40 
střešní krytiny tvrdé 100 35 65 
klempířské výrobky střešní 80 30 50 
instalace (zdravotní, topení, el.) 50 20 35 
  
Laciný, Nosek a Svoboda (1965) 
Jejich teorie je taková, že rozdělují stavby do 4 kategorií a to dle způsobu provedení 
prvků dlouhodobé životnosti viz tabulka 3.2. 
Tabulka 3.2 – Životnosti dle Laciného, Noska a Svobody 
Druh konstrukce budovy Obytné domy 
Hospodářské 
stavby 
I. Stavby zděné, masivní, z dobře pálených cihel; stavby s 
konstrukcí ŽB (skelet) s výplňovým zdivem. Stropy 
nespalné ŽB, u starších nižších staveb klenuté do zdí, 
cihelných pásů nebo traverz. Střecha s krytinou pálenou z 
prvotřídního materiálu, u plochých střech s krytinou 
asfaltovou. 
150 100 
II. Stavby zděné nebo převážně zděné, kombinované s 
částečným skeletem. Stropy polospalné dřevěné trámové s 
násypem a rákosovou omítkou, u kombinovaných staveb též 
částečně nespalné. Střecha s dvojitou taškovou krytinou, 
falcovkami, eternitovou nebo jinou nespalnou, ploché 
střechy až s krytinou dřevocementovou. 




III. Stavby zděné, u nižších staveb též z tvárnic nebo ze 
zdiva smíšeného. Stropy polospalné, dřevěné trámové s 
rákosovou omítkou. Střecha s jednoduchou taškovou 
krytinou pálenou nebo cementovou, eternitovou, 
dřevocementovou nebo plechovou. 
70 45 - 50 
IV. Stavby provizorní, nouzové a málo trvalé, s mělkými 
základy a zdivem tvárnicovým, smíšeným nebo z 
podřadného materiálu, popřípadě se zdmi menší tloušťky než 
45 cm. Stropy polospalné, dřevěné trámové s rákosovou 
omítkou nebo nespalné. Krytina polospalná nebo spalná. 
40 - 50 30 - 35 
  
Tuto základní dobu trvání nemovitosti je možné následně upravovat o dané procentní 
srážky nebo přirážky dle vyjmenovaných kritérií. Kritéria se týkají vnitřní výbavy 
stavby dle jejího charakteru (obytné, hospodářské budovy), dispozičního řešení 
z hlediska bydlení nebo provozu, polohy budovy, vlivů technických  
a chemických, technického opotřebení užíváním, chátrání vnějšího, údržby a chátrání 
vnitřního, které se spočítá dle následujícího vztahu: 
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 S … stáří stavby 
 tz … základní životnost uvedená v tabulce 
Skácelík (1970) 
Pan Skácelík to vyřešil elegantně a hlavně jednoduše, ale v realitě by se jednalo 
pouze o velmi hrubý odhad.  Uvádí, že pro zděné obytné stavení běžného provedení 
s tvrdou krytinou je životnost 160 roků. 
Kasa (1976) 
Vychází z platného předpisu, který již v té době byl, a to sice z vyhlášky č. 43/1969 
Sb, kde se uvádí, že hodnota opotřebení u rodinného domu, kde probíhá pravidelná 
běžná údržba, je 1% za každý rok. Toto opotřebení se mění v případě, že byl dům 
modernizován (opotřebení je přiměření nižší), nebo že neprobíhá pravidelná údržba 
(opotřebení je přiměřeně vyšší). Podobně též [1, s. 191].  
Z toho autor odvodil základní životnost 100 roků. 
Tato základní životnost je následně modifikovaná dle několika faktorů a to zase jak 
pozitivně tak negativně. Nejprve se upravuje dle použitých stavebních materiálů  
u svislých nosných konstrukcí, stropů a schodišť. Dále autor uvažuje o vlivu dalších  
činitelů: údržba staveb, intenzita využívání staveb, poloha staveb - tento vliv  
je rozdělen do dalších 3 kategorií, a to na polohu dle povětrnostních a klimatických 
vlivů, na chemické vlivy a na otřesy. Následuje vliv využitelnosti staveb, která  
je dále rozdělena do 7 podskupin: půdorysná dispozice, zdravotně technické 
instalace, vytápění stavby, elektrická instalace, osobní výtah v domech do 3 podlaží, 




Ze zmíněných postupů výpočtů životnosti budov pánů Laciného, Noseka a Svobody 
a pana Kasy je zřejmé, že do výpočtu nepřímo zahrnují vlivy, které s technickou 
životností domu vůbec nesouvisí (vnitřní výbava, dispoziční řešení, zdravotně 
technické instalace, elektrické instalace a osobní výtah).   
Z uvedených literatur je možné konstatovat, že dnešní předpokládané životnosti 
staveb se uvádí výrazně nižší, nežli tomu bylo dříve. 
3.1.2 Předpokládaná životnost dle ČSN 73 0031 
Norma nabyla účinnosti dne 1. 1. 1991. V rámci její náplně je užíván pojem 
„Základní užitná životnost staveb“ – jedná se o dobu, která je stavbě přisuzovaná dle 
jejího charakteru v době vzniku stavby. 
Tabulka 3.3 – Základní užitné životnosti staveb dle ČSN 73 0031 
Základní užitná životnost staveb podle ČSN 73 0031 
Objekty Základní užitná životnost [roky] 
Budovy a haly bytové a občanské stavby 100 
  výroba a služby 60 
  těžba paliv a rud 50 
  energetika 30 
  zemědělství 50 
  vodní hospodářství 80 
  dočasné budovy 15 
 
Norma udává i základní životnosti staveb inženýrských, které cíleně neuvádím, 
protože nejsou předmětem zájmu diplomové práce. 
3.1.3 Předpokládaná životnost podle cenových předpisů 
Současná platná vyhláška č. 3/2008 Sb. uvádí předpokládanou životnost při běžné 
údržbě pro lineární způsob stanovení opotřebení budov následovně: 
Tabulka 3.4 – Předpokládaná životnost staveb dle vyhlášky č.3/2008 Sb. 
Předpokládaná životnost při běžné údržbě dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Typ stavby Typ konstrukce Životnost [roky] 
budovy, haly, rodinné domy, 
rekreační chalupy a domy 
zděné, betonové, ocelové 100 
ostatní konstrukce 80 a méně 
rekreační a zahrádkářské chaty zděné 80 
dřevěných oboustranně 
opláštěných 60 
ostatní konstrukce 50 
inženýrské a speciální stavby dle druhu konstrukce 50 - 100 
vedlejší stavby a garáže zděné 80 
dřevěných oboustranně 
opláštěných 60 





Pro druhou metodu stanovení opotřebení budov, která je respektována vyhláškou, 
jsou dány rozmezí předpokládaných živností přímo pro konstrukční prvky  
a vybavení. Jednotlivé rozmezí slouží pro odhadce, který se musí rozhodnout dle 
dostupných podkladů a skutečného stavu pro určitou hodnotu předpokládané 
životnosti zmíněných konstrukčních prvků a vybavení.   
Tabulka 3.5 – Předpokládaná životnost konstrukcí a vybavení dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Předpokládaná životnost konstrukcí a vybavení dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Název Předpokládaná životnost 
Základy včetně zemních prací 150 - 200 
Svislé konstrukce 80 - 200 
Stropy 80 - 200 
Zastřešení mimo krytinu 70 - 150 
Krytiny, střecha 40 - 80 
Klempířské konstrukce 30 - 80 
Úpravy vnitřních povrchů 50 - 80 
Úpravy vnějších povrchů 30 - 60 
Vnitřní obklady keramické 30 - 50 
Schody 80 - 200 
Dveře 50 - 80 
Vrata 30- 50 
Okna 50 - 80 
Povrchy podlah 15 - 80 
Vytápění 20 - 50 
Elektroinstalace 25 - 50 
Bleskosvod 30 - 50 
Vnitřní vodovod 20 - 50 
Vnitřní kanalizace 30 - 60 
Vnitřní plynovod 20 - 50 
Ohřev teplé vody 20 - 40 
Vybavení kuchyní 15 - 30 
Vnitřní hygienická zařízení včetně WC 30 - 60 
Výtahy 30 - 50 
Instalační prefabrikáty (jádra) 15 - 25 
3.2 Životnost přestárlých staveb 
Obecně je možno konstatovat, že stavby, které byly řádně postaveny a u kterých 
probíhá pravidelná údržba, svou prvotní stanovenou životnost překročí a to hned 




několik staletí, známe i dřevěné srubové stavby starší více než 200 let; dokonce  
i stavby z nepálených cihel (tzv. vepřovic) se dožívají vyššího stáří než 100 let. 
Při oceňování přestárlé stavby je třeba určit předpokládanou celkovou životnost, jako 
součet stáří stavby v době jejího ocenění a doby její dalšího bezporuchového trvání, 
až do jejího zániku. Odhad dalšího trvání stavby, u kterého se stále musí uvažovat 
pravidelná údržba, je velmi náročné a markantně se zde projeví zkušenost  
a technické znalosti stavební problematiky znalce. Podobně též [1, s. 195]. 
3.2.2 Smejkalova bodovací metoda 
Autor Ing. Zbyněk Smejkal doporučuje použití metody u staveb, které přesáhly 60% 
ze své původní předpokládané životnosti. Další životnost staveb se určí dle 
následujícího vzorce: 
2  3  "     (10) 
Z  … celková životnost stavby 
S    … stáří stavby 
T … doba dalšího trvání stavby 
U staveb, které jsou starší než 100 let, se uvažuje stáří S = 100 roků. Je tedy třeba 
zjistit dobu dalšího trvání stavby T, kterou vypočteme dle následujícího vzorce: 
"  *4&55  (zaokrouhluje se nahoru) (11) 
K …  koeficient, který upravuje základní životnost 
Koeficient K se získá ze součtu pomocný bodů z tabulky uvedené níže, které 
upravují předpokládanou životnost staveb. V původním znění metodiky z roku 1990 
byl koeficient brán do výpočtu beze změn. V roce 1991 autor doporučil tento 
koeficient snížit o 1 bod, v roce 1992 o 2 body atd. (pozn. uvažováno u staveb, které 
se vztahovaly k roku 1990). Důvodem byla snaha o to, aby se u staveb starších 
100let, u kterých se předpokládá další životnost 100 let, se v jednotlivých letech na 
sebe navazujících opotřebení alespoň o něco lišilo. Toto však autor vyloženě 
nedoporučoval, spíše se jednalo o matematickou hru. 
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podprůměrný 0 průměrný 7 nadprůměrný 11 
VIII údržba podprůměrný 0 průměrný 9 nadprůměrný 14 
Poznámky k tabulce: 
- Konstrukce, které mají jiné provedení, se přiřazují k těm konstrukcím, které 
jsou jím svým způsobem provedení nejblíže, případně se provede interpolace 
bodů. 
- U konstrukcí, které jsou poškozeny a neplní svoji funkci, se body 
nezapočítávají. 
- U poř. č. IV (krovy) v případě, že profil krovů nelze zjistit, se započítávají 4 
body. 
Podobně též [1, s. 196]. 
Z tabulky vyplývá, že minimální dosažený počet bodů může být 30, střední 70  
a maximální 100 bodů.  
K oddílu VII a VIII vytvořil autor tabulky, ve kterých se snažil popsat možné stavy 
(nefunkční, podprůměrné, průměrné a nadprůměrné) u jednotlivých prvků.  
3.2.3     Kubická metoda pro zjištění životnosti staveb 
Autorem této metody je Prof. Ing. Albert Bradáč, DrSc., který rozděluje stavby na 
PDŽ a PKŽ, kde zohledňuje jejich provedení a prováděnou údržbu v průběhu 
životnosti. Správně uvádí, že pro životnost jako takovou je rozhodující stav PDŽ. Pro 
tuto metodiku stanovení životnosti staveb v průběhu jejich stárnutí jsou důležité 
následující zásady: 
- Důraz by měl být kladen zejména na stav PDŽ. 
- Posouzení životnosti by mělo být umožněno kdykoliv v průběhu životnosti, 
tedy i její eventuální snížení na začátku užívání stavby, pokud by bylo 
zřejmé, že prvky PDŽ byly vadně provedeny a je evidentní, že stavba se ani 




- U staveb, které nedosáhly ještě ani poloviny svojí předpokládané životnosti, 
by metoda neměla upravovat tabulkovou základní životnost, alespoň ne 
významněji. Zlom by měl nastat nejdříve v polovině, kdy po půlce 
předpokládané životnosti můžeme ledasco vypozorovat a odhadnout tak další 
průběh životnosti stavby. 
- Na konci životnosti staveb by jejich zůstatková hodnota neměla být nulová, 
pokud je tato stavba schopná provozu, resp. alespoň GO. Zbytková hodnota 
před GO by mohla být přibližně dána jakože PDŽ jsou v přibližně polovině 
své životnosti a PKŽ jsou použitelné z cca 20%. Z toho jsem odvodil 
zbytkovou hodnotu TH následovně: 
 
"67   85%85%985%(5%&55%  35%    (12) 
 
Konečné opotřebení je tedy 65% (cca 2/3). Jedná se o podstatné zjednodušení 
při použití pravého zlomku. 
- Křivka životnosti by měla probíhat plynule, bez skoků. 
- Metoda by měla umožnit plánovanou životnost upravit (zkrátit) při relativně 
horším stavu PDŽ. 
- Metoda by měla být použitelná za pomoci kalkulačky. 
Základní životnost staveb (ZZ) by měla být uvedena v předpisu, nebo bude vycházet 
z tabulky, zohledňující rozhodující konstrukce. Tato životnost se bude předpokládat 
u staveb relativně nových. Je třeba, aby zde znalce zvážil, vzhledem k okamžitému 
stavu PDŽ, zdali stavba této životnosti dosáhne či nikoliv. Podobně též [1, s. 201] 
Vzniklý průběh, kde v první polovině životnosti má stavba přírůstek životnosti 
nulový nebo k nule blízký a na konci životnosti aby byla zvolená hodnota Ak, 
nejlépe charakterizují dvě křivky. Při nezávislé proměnné „x“ je to exponenciála 
s posunutým počátkem nebo lépe použitelná mocninná křivka 
;  <  =>     (13) 
(pozn. při exponentu B=2 by se jednalo o parabolu druhého stupně tzv. kvadratická 
funkce, při použití exponentu B=3 by se jednalo o parabolu 3. stupně – kubická). 
Tato křivka se jeví jako použitelná. Odvozená rovnice, kterou lze možno chápat jako 
optimální kompromis pro všechny hodnoty konečného opotřebení Ak od 40 do 100% 
je 
?  <  10@&  3AB    (14) 
kde 
Sr  … je relativní stáří: 
3A  *&55CC      (pro S = ZZ je Sr = 100%) (15) 
KA … je součinitel pro požadovanou hodnotu konečného opotřebení Ak: 





  2  G H 1     (17) 
Univerzální by bylo pro různé ZZ a pro Ak od 40 do 100% I = 4. Pro vyšší hodnoty 
Ak by bylo možné použít i vyšší mocninu, kterou by se dosáhlo nižší hodnoty při 
nízkém stáří. Jako optimální kompromis se však jeví parabola 3. stupně – kubická 
parabola. Podobně též [1, s. 202]. 
Dosazením a úpravou pro tento konkrétní případ (Ak = 66,667%) 
?  *
I
(CCJ     (18) 
Pro stáří přesahující základní životnost je doba dalšího trvání stavby rovna polovině 
dosaženého stáří: 
?  *(      (19) 
Srovnání průběhu jednotlivých mocnin viz následující graf na obrázku 2. 
 
 
Obrázek 2 – Průběhy mocnin 
Stav PDŽ je možno posoudit s dostatečnou přesností při místním šetření. Hodnotíme 
stav vzhledem k další existenci bez nutných zásahů, či závad. Hodnocení provádíme 
procentuálně a to od 0 do 100% s tím, že bezporuchová konstrukce 100%. Poté 
provádíme vážený průměr všech relevantních prvků s přihlédnutím: 
- k tomu, zda se v objektu nachází všechny PDŽ, 
- k objemovému zastoupení jednotlivých PDŽ na jejich celkovém součtu 
(∑ ?Ž#  100%'#%& ), 
- ke stavu jednotlivých PDŽ (hodnoceno ki = 0 až 100%) 






































































Hodnotu Q je možné odhadnout, je k tomu zapotřebí značná míra zkušeností 
samotného znalce.  
Shrnutí postupu výpočtu životnosti kubickou metodou: 
 
a) z dokumentace / odborným odhadem zjistíme stáří S 
b) z tabulky pro dané konstrukční provedení zjistíme přepokládanou základní 
životnost ZZ 
c) k této základní životnosti a stáří vypočteme event. prodloužení životnosti D  
d) výsledné D připočítáme k ZZ a obdržíme ZZD 
e) odečteme stáří a získáme hodnotu dalšího trvání stavby TT 
f) hodnotu TT zkrátíme dle aktuálního stavu PDŽ 
"   M&55      (21) 
g) takto získanou dobu dalšího trvání připočteme ke stáří a získáme 
prodlouženou životnost stavby Z  




4 METODY OPOTŘEBENÍ 
4.1 Klasické metody výpočtu opotřebení 
4.1.1 Lineární metoda 
Při výpočtu opotřebení lineární metodou je dáno do poměru stáří řešeného objektu  
a jeho předpokládaná životnost, dle jeho materiálového a funkčního charakteru. Pro 
lepší transparentnost je výsledek zmíněného poměru vynásobený 100, čímž 
dostáváme procentuální vyjádření.  
NO  *C  100 /%1    (22) 
Tato metoda předpokládá, že opotřebení roste přímo úměrně s časem. Hranice 
maximálního opotřebení bývá zpravidla určena příslušným platným předpisem. 
V současně platné oceňovací vyhlášce je maximální hranice opotřebení 85%. 
Hodnota objektu, která zbývá po odečtení opotřebení, se nazývá Technická hodnota 
stavby. 
"6  100 H NO    (23) 
Na pochopení a výpočet je lineární metoda velmi jednoduchá. Na druhou stranu má 
špatnou vypovídající hodnotu. Nepodává reálný obraz o skutečném opotřebení 
dotčeného objektu, zejména v jeho rané fázi po dokončení. U novostaveb se stavba 
dost dlouho neznehodnocuje tak, jak lineární metoda svým nastavením uvádí.  
Další důležitý faktor, který metoda postrádá, je provádění udržovacích prací 
v průběhu životnosti. Svým způsobem můžeme říct, že metoda všechny stavby dává 
do „jednoho pytle“ a počítá se standardní údržbou u všech objektů. Skutečnost je 
ovšem jiná a rozdíly u podstandardně , standardně a nadstandardně udržovaných 
objektů jsou markantní v řádech desítek let. Totéž možno tvrdit u špatně a dobře 
provedené realizace novostavby.  
4.1.2 Kusýnova metoda 
Vychází z autorových připomínek a výhrad k lineární metodě, na základě kterých ji 
modifikuje. Přesněji v této metodě doporučuje první osminu předpokládané 
životnosti stavby zanedbat, považovat za nulovou a zbytku životnosti objektu 
opotřebení stanovit lineárně do 100%.    
v intervalu stáří S є <0; *CP > je vzorec pro výpočet:  





v intervalu stáří S є (*CP ; Z> je vzorec pro výpočet: 
N4Q 
PC@*
SC  100;        (24)
 "6  100 H N4Q     (25) 
4.1.3 Metoda Kusýn – Röttingerova 
Tato metoda vychází z předpokladu, že u stavby, jejíž stáří je do 1/10 z celkové 
předpokládané životnosti, je opotřebení poloviční oproti lineární metodě. Následně 
roční opotřebení je ve srovnání s lineární metodou vyšší, tak, aby na konci 
předpokládané životnosti objektu dosáhlo opět 100% opotřebení. 
v intervalu stáří S є <0; *C&5 > je vzorec pro výpočet:  
N4QT  *C  50;     (26)
 "6  85(C@*C      (27) 
v intervalu stáří S є (*C&5 ; Z> je vzorec pro výpočet: 
N4QT 
-UVWXYV .




Z      (29) 
4.1.4 Rossova metoda 
V metodě je stáří objektu rozděleno do 5 stejných časových úseků po 20%, kterým je 
přiděleno příslušné procentuální opotřebení a to tak, že z počátku je opotřebení opět 
nižší a postupně se zvyšuje (viz tabulka 4.1). Průběh mezi jednotlivými rozhraními je 
lineární. 
Tabulka 4.1 – Rozdělení období v Rossově metodě 
Období Opotřebení Kumulativní opotřebení 
1. 3/25 3/25 
2. 4/25 7/25 
3. 5/25 12/25 
4. 6/25 18/25 





první období: S є <0; C8> 
NT\  ]5*C ;      (30)
 "6  100 H NT\     (31) 
druhé období: S є < C8 ; 2 
C
8> 
NT\  12  P5*@5,(CC ;    (32)
 "6  88 H P5*@5,(CC     (33) 
třetí období: S є <2  C8 ;  3 
C
8> 
NT\  28  &55*@5,CC ;    (34) 
"6  72 H &55*@5,CC     (35) 
čtvrté období: S є <3  C8 ;  4 
C
8> 
NT\  48  &(5*@5,]CC ;    (36)
 "6  52 H &(5*@5,]CC     (37) 
páté období: S є <4  C8 ;  2> 
NT\  72  &5*@5,PCC ;    (38) 
"6  28 H &5*@5,PCC     (39) 
4.1.5 Metoda kvadratická (Eytelweinova, Starkova) 
Opět se setkáváme se zpočátku nízkým opotřebením, které s přibývajícím časem 
strmě stoupá. Na rozdíl od výše uvedených metod má tahle průběh opotřebení 
vyjádřený kvadratickou funkcí, jak uvádí příslušný matematický vztah č. 40. 
N4`  *
J
CJ  100;     (40) 
"6  100  -1 H *
J
CJ.    (41) 
4.1.6 Metoda semikvadratická (Ungerova, Abelesova) 
Opotřebení v této metodě je vyjádřeno průměrem mezi metodou lineární a metodou 






(  100;     (42) 




Metoda se velmi blíží metodě Rossově, na hranicích 20ti% jsou hodnoty stejné. 
Hodnoty mezi hranicemi se mírně odlišují, a to díky způsobu výpočtu jednotlivých 
metod.  
4.1.2 Metoda lineární se zbytkem 
 Metoda vychází z úvahy, že stavba má na konci své životnosti pořád určitou 
hodnotu. Toto tvrzení zastupuje v rovnici výpočtu č. 44 směrnice „c“. 
NOC  a  &55*C ;     (44) 
"6  100 H NOC     (45) 
Např. pro směrnici c = 0,9, bude zbytek při dožití 10%. 
Tímto koeficientem by bylo možné upravit i jiné vzorce pro výpočet a výsledek by 
zůstal obdobný. 
4.1.3 Metoda logaritmická 
„Tato metoda vychází z pravidel složitého úrokování. Matematicky se vyjadřuje 
následujícími vztahy: 
u … úroková míra 
q … úročitel  (q = 1 + u/100)“ [1, s. 222]    (46) 
NOb  100  c
W@&
cX@&;     (47) 
"6  100 H <Ob     (48) 
Metoda se díky svému stanovenému výpočtu při vyšších úrokových sazbách stává 
irelevantní. Opotřebení je nižší, čím vyšší je „Z“. Tato metoda se používala 
mezinárodní komisí při zjišťování škod na budovách, způsobených německým 





Obrázek 3 – Srovnání průběhů klasických metod opotřebení 
4.2 Analytické metody 
Tyto metody využívají pro výpočet opotřebení váženého průměru opotřebení pro 
jednotlivé stavebně technické prvky (konstrukce, vybavení). Do cenového předpisu 
byla analytická metoda zavedena roku 1984 a to vyhláškou č. 178/1994 Sb. 
V následujících letech byla postupně upravována a vylepšována až do nynější 
podoby.  
4.2.1 Analytická metoda 
Ocenění analytickou metodou dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Tuto metodu výpočtu opotřebení pomocí objemových podílů konstrukcí a vybavení 
použijeme vždy v následujících případech: 
a) „stavba ve stádiu před nebo po opravě, mimo běžnou údržbu, 
b) stavba v mimořádně dobrém nebo špatném technickém stavu, 
c) výpočet opotřebení stavby lineární metodou nevýstižný nebo opotřebení je 
objektivně větší než 85%, 
d) oceňovaná kulturní památka, 
e) provedena nástavba, přístavba, vestavba, 
f) stavba poškozena vlivem živelné pohromy (zejména povodí nebo požárem).“  
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Postup výpočtu dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Jak již bylo zmíněno, výpočet opotřebení analytickou metodou vychází ze stanovení 
objemových podílů konstrukcí a vybavení. Konstrukce a vybavení pro jednotlivé 
objekty definované vyhláškou jsou vypsány v tabulkách č. 1 až 6 v příloze č. 15 
příslušné vyhlášky. Jejich přepokládaná životnost je brána z tabulky č. 7 stejné 
přílohy. „Opotřebení stavby v procentech se vypočte podle vzorce 
∑ ->ded  100<#.
'
#%&     (49) 
kde 
n …  počet položek konstrukcí a vybavení ve stavbě se vyskytujících, 
Ai …  objemové podíly jednotlivých konstrukcí a vybavení uvedené v tabulkách  
č. 1 – 6 upravené podle skutečně zjištěného stavu v návaznosti na výpočet 
koeficientu vybavení K4; součet objemových podílů se i po těchto úpravách 
rovná 1,000, 
Bi …  skutečné stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení, 
Ci …  předpokládaná celková životnost příslušné konstrukce a vybavení uvedená 
v tabulce č. 7, popřípadě stanovená s ohledem na skutečný stav konstrukce, 
přičemž platí vztah Bi ≤ Ci (v případě ukončené technické životnosti některé 
konstrukce a vybavení se předpokládá životnost rovná jejímu skutečnému 
stáří). 
Pokud nelze zjistit stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení, odborně se odhadne. Lze 
odhadnout i poměr >ded. 
6. Je-li stavba užívaná k různým účelům, opotřebení se vypočte pro každou část 
samostatně podle způsobu užívání. 
7. Použití jiných metod pro výpočet opotřebení se nepřipouští. 
8. Není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení pro stavbu v příslušné tabulce uvedena 
konstrukce nebo vybavení, která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl 
ze vzorce: 




    (50) 
kde 
CK …  výše nákladů na pořízení dané konstrukce nebo vybavení v době a místě 
ocenění (Kč) 
CP …  obestavěný prostor budovy nebo haly (m3) 




K1, K2, K3, K5, Ki …  koeficienty uvedené v odstavci 3 § 3 vyhlášky  
č. 3/2008 
pro rodinné domy, rekreační chalupy a rekreační domky (§ 5, příloha č. 6), rekreační 
chaty, zahrádkářské chaty (§6, příloha č. 7), vedlejší stavby (§ 7, příloha č. 8)  
a garáže (§ 8, příloha 9): 
e4
fCe44V4d
      (51) 
kde 
CK …  výše nákladů na pořízení dané konstrukce nebo vybavení v době a místě 
ocenění (Kč) 
CP …  obestavěný prostor budovy nebo haly (m3) 
ZCK …  základní cena (Kč/m3) popřípadě vynásobená příslušným koeficientem 
vyjadřující náklady na účelové využití podkroví pro stavby: 
- oceňované podle § 5 podle přílohy č. 6 nebo 
- oceňované podle § 6 podle přílohy č. 7 nebo 
- oceňované podle § 7 podle přílohy č. 8 nebo 
- oceňované podle § 8 podle přílohy č. 9, 
Ki …  koeficient uvedený pro příslušnou stavbu v příloze č. 35, 
K5 …  koeficient polohový podle přílohy č. 14, 
pro byt nebo nebytový prostor nebo společnou část domu (§ 13. Přílohy č. 2, 3 a 6) 
e4
4Ce4[4V4d
     (52) 
kde 
CK …  výše nákladů na pořízení dané konstrukce nebo vybavení v době a místě 
ocenění (Kč) 
PPK …  podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru (mě), jedná-li se  
o konstrukci nebo vybavení, jež je součástí oceňovaného bytu nebo 
nebytového prostoru, nebo celková podlahová plocha všech bytů  
a nebytových prostorů v budově nebo hale (m2), ve které se 
oceňovaný byt nebo nebytový prostor nachází, jedná-li se o konstrukci 
nebo vybavení, jež je společnou částí stavby, 
ZC …  základní cena (Kč/m2) oceňovaného bytu nebo nebytového prostoru ve stavbě 
- oceňované podle § 3 – v budově, zjištěná podle přílohy č. 2 nebo  
- oceňované podle § 3 – v hale, zjištěná podle přílohy č. 3 nebo 
- oceňované podle § 5 – v rodinném domě, zjištěná podle přílohy č. 6, 
K1, K5, Ki …  koeficienty uvedené v odstavci 2 § 13 vyhlášky č. 3/2008“  




5 VLIV OPOTŘEBENÍ NA CENU STAVBY 
Dle předchozí kapitoly je zřejmé, že opotřebení plnou (reprodukční) cenu 
nemovitosti snižuje. Po odečtení od vypočítané plné ceny nemovitosti tak dostáváme 
cenu časovou (ČC) nemovitosti. V praxi se můžeme potkat se třemi nepsanými  
a neoficiálními termíny opotřebení, a to opotřebení negativně ovlivňující cenu 
stavby, opotřebení odpovídající, anebo opotřebení pozitivně ovlivňující cenu stavby. 
Oceňování nemovitostí je specifický obor, kde prakticky v každém případě vzniká 
situace, kde je na samotném znalci a jeho zkušenostech, jak jednotlivé aspekty 
posoudí. Tyto aspekty samozřejmě výslednou cenou ovlivňují. Je třeba, aby znalec 
své rozhodnutí dokázal objektivně obhájit při případném napadení z podjatosti nebo 
jen při vysvětlení svého výpočtu. 
Při procházení postupu výpočtu dle zákona o oceňování č. 151/1997 Sb. a jeho 
prováděcí vyhlášky č. 3/2008 Sb. narazíme na několik faktorů, kde je dáno 
procentuální rozmezí a jednoduchý popis faktoru, ale už zde není nikde psáno dílčí 
rozdělení faktoru a tak, jak jsem již uvedl, konečná hodnota faktoru je na posouzení 
samotného znalce. 
U stanovení opotřebení se můžeme setkat s případem, kdy není možné dohledat stáří 
objektu. A tak je jeho stanovení opět na samotném znalci. Ten by měl rozhodnout na 
základě aktuálního stavu nemovitosti, svých znalostí z dějin stavitelství, současného 
stavitelství a jeho odborných zkušeností. Věřím, že kdybychom u jedné nemovitosti 
nechali její stáří stanovit odborným odhadem 10 znalci bez možnosti vzájemné 
interakce, tak bychom dostali 10 různých hodnot.  
Nechci tímto v žádném případě zpochybňovat tento obor nebo práci jednotlivých 
znalců, ba naopak, chci tímto zdůraznit, že v jistých fázích se jedná o velmi náročný 
obor, který vyžaduje velké odborné znalosti dané problematiky a jejich použití 
v praxi. 
Při vědomí výše zmíněných faktů je možné, že pak v praxi může nastat situace, kdy 
bude posuzovaná nemovitost neúčelně podhodnocena nebo nadhodnocena k jejímu 
aktuálnímu stavu. Bohužel v dnešní době, zejména z médií slyšíme, že se můžeme 
setkat i s účelným podhodnocením / nadhodnocením/, ale toto téma není předmětem 
mé diplomové práce.  
V samotné vyhlášce č. 3/2008 Sb. při použití lineární metody opotřebení může být 
cena nemovitosti ovlivněna. Ovlivnění spočívá v samotném výpočtu. Jak již bylo 
zmíněno, lineární metoda počítá s pravidelnou údržbou nemovitosti. Jak ona údržba 
probíhala, je těžko dohádatelná informace. Navíc údržba není v žádném předpisu 
standardizována, takže u každé nemovitosti probíhá jiným způsobem a ve své 
podstatě se stává pojmem relativním. Takže když bychom vzali dvě přibližně stejné 
nemovitosti, stejného stáří, u kterých probíhala jistým způsobem pravidelná údržba, 
tak při stanovení opotřebení by se klidně mohlo stát, že jedné z nich by to cenu 
snížilo neadekvátně a druhé naopak. 
Dále u lineárního způsobu stanovení opotřebení vzniká markantní rozpor zejména  




např. 1 nebo 2 roky, už ztratila na ceně 1 nebo 2 procenta, přitom se správně 
provedené novostavby z počátku jejich životnosti prakticky neopotřebovávají. Tímto 
chci zdůraznit, že lineární metoda nepodává reálný obraz o průběhu životnosti 




6 ÚDAJE A OCENĚNÍ ŘEŠENÝCH NEMOVITOSTÍ 
Jelikož je nutné pro ocenění nemovitosti zjistit skutečný stav objektu, rozměry 
objektu pro stanovení obestavěného prostoru, vybavenost apod., je nutno řešenou 
nemovitost přímo navštívit, zdokumentovat potřebné podklady a promluvit  
s majitelem.  
Na základě těchto faktů jsem vybíral nemovitosti takové, které jsou ve vlastnictví mé 
rodiny případně nejbližších přátel, abych se nesetkal s odmítnutím, případně 
zatajením určitých choulostivých informací apod. u cizích osob.  
Dalším kritériem bylo, aby stavby byly navzájem odlišné ve svém stáří a pokud 
možno ve svém udržování. Podařilo se mi získat tři nemovitosti, kde jedna je trvale 
obydlená novostavba, druhá je trvale obydlená stavba 49 let stará a třetí je trvale 
neobydlená stavba stáří 80 let. 
Vybrané domy svým obestavěným prostorem spadají pod definici rodinného domu 
uvedenou v §26a prováděcí vyhlášky zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku  
a tady cena zjištěná dle zmíněného zákona má být spočítána porovnávacím 
způsobem. Porovnávací způsob má již ve svém výpočtu opotřebení zohledněno. Pro 
potřeby této diplomové práce je třeba zjistit reprodukční cenu nemovitosti, kterou 
nám poskytne výpočet pomocí nákladového způsobu. Od této ceny můžeme již 
opotřebení odečíst, protože s ním výpočet samotný nauvažuje. Odečtením opotřebení 
dostáváme cenu časovou nebo-li věcnou hodnotu stavby. 
6.1 Rodinný dům 1 
6.1.1 Popis rodinného domu 1 
Znalecký úkol 
Stanovení nákladové a obvyklé ceny nemovitosti podle platného cenového předpisu 
pro účely diplomové práce obhajované v akademickém roce 2012/2013. 
Informace o nemovitosti 
Název nemovitosti: RD Dvořákova 1453, Kojetín 752 01 
Adresa nemovitosti: Dvořákova 1453 




Katastrální území: Kojetín 
Počet obyvatel: 6 439 
Prohlídka a zaměření nemovitosti 





Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
- Informace o stavbě, zjištěné pomocí serveru www.cuzk.cz. 
- Snímek katastrální mapy. 
- Projektová dokumentace řešeného RD předaná vlastníkem. 
- Prohlídka a zaměření dne 18. 11. 2012 za přítomnosti vlastníka. 
- Pořízená fotodokumentace. 
Fotodokumentace 
  
Obrázek 4 – Pohled z ulice na RD 1  Obrázek 5 – Pohled ze dvora na RD 1 
  
Obrázek 6 – Kuchyně v RD 1   Obrázek 7 – Koupelny v RD 1 
Vlastnické a evidenční údaje 
Vlastníci stavby: pan Ing. Roman Dočkal, Dvořákova 1453, 752 01 Kojetín, 
vlastnictví: SJM 
 paní Mgr. Jana Dočkalová, Dvořákova 1453, 752 01 Kojetín, 
vlastnictví: SJM 
Vlastníci pozemku: pan Ing. Roman Dočkal, Dvořákova 1453, 752 01 Kojetín, 
vlastnictví: SJM 
 paní Mgr. Jana Dočkalová, Dvořákova 1453, 752 01 Kojetín, 
vlastnictví: SJM 
Dokumentace a skutečnost 




Celkový popis nemovitosti 
Stavba nemovitosti, byla zahájena v květnu 2007 a po jejím kompletním dokončení 
byla v lednu 2009 zkolaudována a uvedena do provozu.  
Oceňovaná nemovitost - rodinný dům č.p. 1453 je situován v okrajové části města 
Kojetína na stavebním pozemku p. č. 2555. Jedná se o novou zástavbu na pravé 
straně ulice Dvořákovy při čelním pohledu na železniční trať. Ve funkčním celku 
s nemovitostí jsou pozemky s p. č. 800/34 zahrada, p. č. 800/56 orná půda  
a p. č. 800/123 orná půda, vše k. ú. Kojetín, obec Kojetín, okres Přerov. Příjezd  
k domu je po zpevněné cestě na pozemku p. č. 441/11. Nemovitost splňuje podmínky 
rodinného domu dle § 2, písm. a) bod 2, vyhlášky č. 501/2006 Sb., - více jak 
polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto 
účelu určena. Objekt má jedno nadzemní podlaží s podkrovím, není podsklepený  
a je v něm situován jeden byt. 
1.NP 
Hlavní vstup do objektu je umístěn uprostřed čelní strany objektu. Na tomto podlaží 
se nachází zádveří, chodba se schodištěm, technická místnost, WC s koupelnou, 
pokoj, kuchyně s obývacím pokojem a garáž, která je funkčně spojena s domem. 
Podkroví 
Zde se nachází chodba, dva pokoje, ložnice, šatna, WC a koupelna. 
Rodinný dům je napojen na veřejné inženýrské sítě - vodovodní, kanalizační, 
elektrické a plynovodní. 
Technický popis nemovitosti 
Prvky PDŽ: 
Základy prosté betonové na podkladním betonu tl. 150mm s výztužnou svařovanou 
sítí s hydroizolací. 
Nosné zdivo z cihelných tvárnic POROTHERM 44 P+D nebo POROTHERM 30 
P+D. 
Vodorovná k-ce nad 1.NP z cihelných vložek MIAKO do keramicko-betonových 
nosníku POT, zmonolitněné betonovou směsí a vyztužené svařovanou sítí. 
Střecha sedlová s dřevěným krovem. 
Krytina je z pálených tašek, Brněnka 14. 
Schodiště monolitické ŽB. 
Vybrané prvky PKŽ: 
Klempířské k-ce (svody, žlaby) jsou z poplastu LINDAB. 
Venkovní omítka je systémová, tepelně izolační – POROTHERM TO, 
POROTHERM UNIVERSAL. 
Vnitřní omítky jsou taktéž systémové POROTHERM UNIVERSAL. 
Podhledy jsou s rovným sádrokartonovým podhledem. 






Dveře: plné a částečně prosklené. 
Vytápění: centrální, plynový kotel. 
Rozvod vody: studené a teplé. 
Sanitární zařízení: WC splachovací, umyvadla, vana, sprchovací kouty. 
Kanalizace: z WC, umyvadel, vany a dřezů. 
Zdroj teplé vody: el. zásobníkový ohřívač. 
Stavebně technický stav objektu 
Podle dostupných informací pochází dům z roku 2009. V průběhu užívání objektu 
neproběhly žádné významné stavební úpravy. Hlavní stavební konstrukce stavby 
jsou původní a v dobrém stavebně technickém stavu. 
6.1.2 Ocenění rodinného domu 1 – nákladový způsob – reprodukční cena 
Popisy objektů, výměra, hodnocení 
Ocenění nemovitosti je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb.,  
č. 296/2007 Sb. a č. 188/2011 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 3/2008 Sb. ve znění 
vyhlášek č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a č. 387/2011 Sb., kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  
Ocenění stavby 
RD Dvořákova 1453, Kojetín 752 01 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Rodinný dům, rekreační chalupa nebo domek: § 5, typ A 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Podsklepení: nepodsklepená  
Podkroví: má podkroví nad 2/3 zastavěné 
plochy 1.nadz. podlaží 
Střecha: se šikmou nebo strmou střechou 
Počet nadzemních podlaží: s jedním nadzemním podlažím 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 111 
Úprava koeficientu prodejnosti Kp: 
Úprava koeficientu prodejnosti Kp podle § 44 odst. 11. 
Původní hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 0,8850 
Úprava koeficientu prodejnosti o: 13,00 % (aby výsledná hodnota koeficientu Kp 
byla rovna 1 a tedy neovlivňovala výslednou cenou) 
Upravená hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 1,0001 
 
Výpočet jednotlivých ploch: 
Název Plocha  [m2] 
1.NP 10,150*10,150 =  103,02
 3,55*8,35 =  29,64





Zastavěné plochy a výšky podlaží: 
Název Zastavěná. plocha 
Konstr. výška 
1.NP  103,02 m2  3,00 m
  29,64 m2  2,75 m
Podkroví  103,02 m2  2,49 m
Obestavěný prostor: 
Výpočet jednotlivých výměr: 
Název Obestavěný prostor  [m3] 
1.NP (10,150*10,150)*(3,00) =  309,07 m3
 (3,55*8,35)*(2,75) =  81,52 m3
Podkroví - nazdívka (10,15*10,15)*(1,2) =  123,63 m3
Střecha nad obytnou částí (1/2)*10,15*10,15*3,65 =  188,02 m3
Střecha nad garáží (1/2)*3,25*8,35*3,30 =  44,78 m3
Přístřešek nad vstupem 1,3*2,7*3,4+0,5*1,3*2,7*0,8 =  13,34 m3
 
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 
Název Typ Obestavěný prostor 
1.NP NP  309,07 m3
 NP  81,52 m3
Podkroví - nazdívka Z  123,63 m3
Střecha nad obytnou částí Z  188,02 m3
Střecha nad garáží Z  44,78 m3
Přístřešek nad vstupem Z  13,34 m3
Obestavěný prostor - celkem:  760,36 m3
Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení: 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 




1. Základy betonové pasy izolované S 100 
2. Zdivo zděné tl. 45 cm S 100 
3. Stropy keramické MIAKO s betonovou 
mazaninou 
S 100 
4. Střecha krov dřevěný, vázaný S 100 
5. Krytina pálená krytina S 100 
6. Klempířské konstrukce plastové N 100 
7. Vnitřní omítky vápenné, štukové S 100 
8. Fasádní omítky břízolitové škrabané S 100 
9. Vnější obklady sokl z kabřince S 100 
10. Vnitřní obklady běžné keramické obklady S 100 
11. Schody železobetonové monolitické s běžným 
povrchem 
S 100 
12. Dveře hladké plné dveře S 100 
13. Okna plastová S 100 
14. Podlahy obytných 
místností 
keramická dlažba, plovoucí laminátová 
podlaha 
S 100 





16. Vytápění ústřední topení S 100 
17. Elektroinstalace světelná, třífázová S 100 
18. Bleskosvod bleskosvod S 100 
19. Rozvod vody plast, studená i teplá voda S 100 
20. Zdroj teplé vody bojler S 100 
21. Instalace plynu zemní plyn S 100 
22. Kanalizace litinové potrubí S 100 
23. Vybavení kuchyně elektrický sporák s plotýnkami S 100 
24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC S 100 
25. Záchod splachovací S 100 
26. Ostatní krb S 100 
Výpočet koeficientu K4: 








1. Základy S  8,20 100  1,00  8,20
2. Zdivo S  21,20 100  1,00  21,20
3. Stropy S  7,90 100  1,00  7,90
4. Střecha S  7,30 100  1,00  7,30
5. Krytina S  3,40 100  1,00  3,40
6. Klempířské konstrukce N  0,90 100  1,54  1,39
7. Vnitřní omítky S  5,80 100  1,00  5,80
8. Fasádní omítky S  2,80 100  1,00  2,80
9. Vnější obklady S  0,50 100  1,00  0,50
10. Vnitřní obklady S  2,30 100  1,00  2,30
11. Schody S  1,00 100  1,00  1,00
12. Dveře S  3,20 100  1,00  3,20
13. Okna S  5,20 100  1,00  5,20
14. Podlahy obytných 
místností 
S  2,20 100  1,00  2,20
15. Podlahy ostatních 
místností 
S  1,00 100  1,00  1,00
16. Vytápění S  5,20 100  1,00  5,20
17. Elektroinstalace S  4,30 100  1,00  4,30
18. Bleskosvod S  0,60 100  1,00  0,60
19. Rozvod vody S  3,20 100  1,00  3,20
20. Zdroj teplé vody S  1,90 100  1,00  1,90
21. Instalace plynu S  0,50 100  1,00  0,50
22. Kanalizace S  3,10 100  1,00  3,10
23. Vybavení kuchyně S  0,50 100  1,00  0,50
24. Vnitřní vybavení S  4,10 100  1,00  4,10
25. Záchod S  0,30 100  1,00  0,30
26. Ostatní S  3,40 100  1,00  3,40
Součet upravených objemových podílů  100,49
Ocenění: 
Základní cena (dle příl. č. 6): [Kč/m3] =  2 290,-
Koeficient využití podkroví (dle příl. č. 6): * 1,1200
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  1,0049
Polohový koeficient K5 (příl. č. 14 - dle významu obce): *  1,0000




Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití): *  1,0001
Základní cena upravená  [Kč/m3] =  5 554,78
Plná cena: 760,36 m3 * 5 554,78 Kč/m3 =  4 223 632,52 Kč
6.1.3 Ocenění rodinné domu 1 – porovnávací způsob – cena zjištěná 
RD Dvořákova 1453, Kojetín 752 01 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Typ objektu: Rodinný dům § 26a porovnávací metoda 
Poloha objektu: Olomoucký kraj, nad 2 000 do 10 000 
obyvatel 
Stáří stavby: 3 roky 
Indexovaná průměrná cena IPC (příloha  
č. 20a):  
3 130,- Kč/m3 
Podlažnost: 
Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 =  132,66 m2
Zastavěná plocha všech podlaží: ZP =  235,68 m2
Podlažnost: ZP / ZP1 = 1,78 
Výpočet indexu cenového porovnání 
Index vybavení: 
Název znaku č. Vi 
0. Typ stavby - nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1.NP - se šikmou nebo strmou střechou 
I typ A 
1. Druh stavby - samostatný rodinný dům III 0,00 
2. Provedení obvodových stěn - cihelné nebo tvárnicové zdivo  III 0,00 
3. Tloušťka obvod. stěn - 45 cm II 0,00 
4. Podlažnost - hodnota více jak 1 do 2 včetně II 0,01 
5. Napojení na sítě (přípojky) - přípojka elektro, voda, kanalizace a 
plyn nebo propan butan 
V 0,08 
6. Způsob vytápění stavby - ústřední, etážové, dálkové III 0,00 
7. Zákl. příslušenství v RD - úplné - standardní provedení  III 0,00 
8. Ostatní vybavení v RD - bez dalšího vybavení I 0,00 
9. Venkovní úpravy - standardního rozsahu a provedení III 0,00 
10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD - bez vedlejších 
staveb nebo jejich celkové zastavěné ploše nad 25 m2 
II 0,00 
11. Pozemky ve funkčním celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 
celkem 
II 0,00 
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu III 0,00 
13. Stavebně - technický stav - stavba ve výborném stavu  I 1,25 
Koeficient pro stáří 3 roky: 1,00 
  12 
Index vybavení IV = (1 + Σ Vi) * V13 * 1,00 = 1,363 
 





Název znaku č.č Pi 
  1. Význam obce - bez většího významu I 0,00 
  2. Úřady v obci - obecní úřad, popř. městský úřad se stavebním 
úřadem nebo banka nebo policie nebo pošta 
II 0,02 
  3. Poloha nemovitosti - okrajová území obce II -0,01 
  4. Okolní zástavba a životní prostředí - výrobní objekty, sklady a 
distribuce bez výrazně škodlivých vlivů na okolí, sousedství silnic 
s vysokým provozem - cca 150m od nemovitosti vede 
frekventovaná železniční trať. 
II -0,03 
  5. Obchod, služby, kultura v okolí nemovitosti - kompletní síť 
obchodů a služeb, pohostinské a kulturní zařízení 
III 0,05 
  6. Školství a sport v okolí nemovitosti - základní škola a sportovní 
zařízení 
III 0,04 
  7. Zdravotní zařízení v okolí nemovitosti - dobrá dostupnost 
zdravotnické péče 
III 0,05 
  8. Veřejná doprava - zastávka hromadné dopravy od 500 do 1000 
m s více jak čtyřmi pravidelnými denními spoji 
III 0,00 
  9. Obyvatelstvo - konfliktní skupiny v okolních bytech nebo 
sousedních rodinných domech (RD) nebo v okolí - Kojetín celkově 
má poměrně početnou skupinu konfliktních obyvatel. 
I -0,20 
 10. Nezaměstnanost v obci - vyšší než je průměr v kraji I -0,04 
 11. Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu III 0,00 
 12. Vlivy neuvedené - bez dalších vlivů II 0,00 
 12 
Index polohy IP = (1 + Σ Pi) = 0,880 
 
 i = 1 
Index trhu s nemovitostmi: 
Název znaku č. Ti 
  1. Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabídka 
odpovídá poptávce 
III 0,00 
  2. Vlastnictví nemovitostí - stavba na vlastním pozemku (ve 
spoluvlastnictví) 
II 0,00 
  3. Vliv právních vztahů na prodejnost - negativní - na objekt je 
vázané zástavní právo smluvní. 
I -0,05 
 3 
Index trhu IT = (1 + Σ Ti) = 0,950 
 
i = 1 
Celkový index I = IV * IP * IT = 1,363 * 0,880 * 0,950 = 1,139 
Ocenění: 
Cena upravená CU = IPC * I = 3 130,- Kč/m3 * 1,139 = 3 565,07 Kč/m3 
CP = CU * OP = 3 565,07 Kč/m3 * 760,36 m3 = 2 710 736,63 Kč 






6.1.4 Rekapitulace výsledných cen 
Ocenění staveb 
RD Dvořákova 1453, Kojetín 752 01 – reprodukční cena 4 223 632,52 Kč
RD Dvořákova 1453, Kojetín 752 01 – cena zjištěná 2 710 736,63 Kč
6.2 Rodinný dům 2 
6.2.1 Popis rodinné domu 2 
Znalecký úkol 
Stanovení nákladové a obvyklé ceny nemovitosti podle platného cenového předpisu 
pro účely diplomové práce obhajované v akademickém roce 2012/2013. 
Informace o nemovitosti 
Název nemovitosti: RD Nádražní 298, Nezamyslice 798 26 
Adresa nemovitosti: Nádražní 298 




Katastrální území: Nezamyslice nad Hanou 
Počet obyvatel: 1 428 
Prohlídka a zaměření nemovitosti 
Prohlídka se zaměřením nemovitosti byla provedena dne 17. 11. 2012 za přítomnosti 
majitelů nemovitosti Pavlíny Rosslerové a Jaroslava Bělky st.. 
Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
- Informace o stavbě, zjištěné pomocí serveru www.cuzk.cz. 
- Snímek katastrální mapy. 
- Projektová dokumentace řešeného RD předaná vlastníkem. 
- Prohlídka a zaměření dne 17. 11. 2012 za přítomnosti vlastníka.  
- Pořízená fotodokumentace. 
Fotodokumentace 
  





Obrázek 10 – Kuchyně v RD 2   Obrázek 11 – Obývací pokoj v RD 2 
   
 
Vlastnické a evidenční údaje 
Vlastníci stavby: paní Pavlína Rosslerová, Nádražní 298, 798 26 Nezamyslice, 
vlastnictví: podílové, vlastnický podíl: 7 / 12 
 pan Jaroslav Bělka, Nádražní 298, 798 26 Nezamyslice, vlastnictví: 
podílové, vlastnický podíl: 4 / 12 
 pan Ing. Jaroslav Bělka, Družstevní 1305, 752 01 Kojetín, 
vlastnictví: podílové, vlastnický podíl: 1 / 12 
Vlastníci pozemku: paní Pavlína Rosslerová, Nádražní 298, 798 26 Nezamyslice, 
vlastnictví: podílové, vlastnický podíl: 7 / 12 
 pan Jaroslav Bělka, Nádražní 298, 798 26 Nezamyslice, vlastnictví: 
podílové, vlastnický podíl: 4 / 12 
 pan Ing. Jaroslav Bělka, Družstevní 1305, 752 01 Kojetín, 
vlastnictví: podílové, vlastnický podíl: 1 / 12 
Dokumentace a skutečnost 
Předaná projektová dokumentace byla doplněna zaměřením při místním šetření. 
Celkový popis nemovitosti 
Stavba nemovitosti byla zahájena v březnu roku 1958 a po jejím kompletním 
dokončení byla v srpnu roku 1963 zkolaudována a uvedena do provozu. 




Jedná se o rodinný dům č. p. 298 situován jako dvojdům v okrajové části městyse na 
pravé straně ulice Nádražní při čelním pohledu na železniční přejezd na stavebním 
pozemku p. č. 327/1 a 327/2. Ve funkčním celku s nemovitostí jsou pozemky  
s p. č. 925/2 zahrada, vše k. ú. Nezamyslice, obec Nezamyslice, okres Prostějov. 
Nemovitost splňuje podmínky rodinné domu dle § 2, písm. a) bod 2, vyhlášky  
č. 501/2006 Sb., - více jak polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 
trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. Objekt má jedno nadzemní podlaží  
s podkrovím, je podsklepený a je v něm situován jeden byt. 
Dle sdělení majitelů tvoří stavby ležící na pozemcích ve funkčním celku k oceňované 
nemovitosti příslušenství zmíněné nemovitosti. Jedná se o stavby garáž a chlévy, 
které jsou umístěny na pozemku p. č. 327/2 a také zahradní domek, který je situován 
na p. č. 925/2. 
1.PP 
Naproti schodišti je sklad na tuhá paliva. Celé podlaží půlí chodba, která tak spojuje 
všechny místnosti - kotelnu, sušárnu, prádelnu a sklad na zeleninu.  
1.NP 
Hlavní vstup do objektu je na pravé straně objektu. Na tomto podlaží se nachází 
zádveří, chodba se schodištěm, ložnice, kuchyně s obývacím pokojem, WC, spíž, 
koupelna. 
Podkroví 
Zde se nachází chodba, dva pokoje, veranda a půda. 
Rodinný dům je napojen na veřejné inženýrské sítě - vodovodní, kanalizační, 
elektrické a plynovodní.    
Technický popis nemovitosti 
Prvky PDŽ: 
Základy prosté betonové s hydroizolací. 
Nosné zdivo z cihel plných tl. 450mm. 
Vodorovná k-ce nad 1.PP z keramický desek HURDIS vkládaných do ocelových „I“ 
profilů. Stropy nad 1.NP jsou dřevěné trámové. 
Střecha je kombinovaná sedlová a valbová s dřevěným krovem. 
Krytina je z pálených tašek, Románská 12. 
Schodiště: monolitické, ŽB, dvouramenné betonové. 
Vybrané prvky PKŽ: 
Klempířské k-ce (svody, žlaby) jsou z pozinkovaného plechu. 
Venkovní omítka je břizolitová. 
Vnitřní úprava stěn: vápenná omítka hladká, keramický obklad. 
Stropy: s rovným podhledem, omítané. 
Podlahy a dlažby jsou navrženy dle účelu místností: ker. dlažba, dřevěné vlysy. 
Okna: plastová. 




Vytápění: plynový kotel nebo na tuhá paliva. 
Rozvod vody: studené a teplé. 
Sanitární zařízení: 2x WC splachovací, umyvadla, vana. 
Kanalizace: z WC, umyvadel, vany a dřezů. 
Zdroj teplé vody: el. zásobníkový ohřívač. 
Stavebně technický stav objektu 
Podle dostupných informací pochází dům z roku 1963. V průběhu užívání objektu 
proběhla výměna střešní krytiny a oprava krovů, dále proběhla výměna oken, 
výměna topných těles. Hlavní stavební konstrukce stavby jsou původní a v dobrém 
stavebně technickém stavu. 
6.2.2 Ocenění rodinného domu 2 – nákladový způsob – reprodukční cena 
RD Nádražní 298, Nezamyslice 798 26 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Rodinný dům, rekreační chalupa nebo 
domek: 
§ 5, typ C 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Podsklepení: podsklepená 
Podkroví: má podkroví nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz. 
podlaží 
Střecha: se šikmou nebo strmou střechou 
Počet nadzemních podlaží: s jedním nadzemním podlažím 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 111 
Úprava koeficientu prodejnosti Kp: 
Úprava koeficientu prodejnosti Kp podle § 44 odst. 11. 
Původní hodnota koeficientu prodejnosti Kp:   1,1140 
Úprava koeficientu prodejnosti o: -11,40 % (aby výsledná hodnota koeficientu Kp 
byla rovna 1 a tedy neovlivňovala výslednou cenou) 
Upravená hodnota koeficientu prodejnosti Kp:   1,0000 
 
Výpočet jednotlivých ploch: 
Název Plocha  [m2] 
1.PP 12*7,25+2,25*10 =  109,50
1.NP 12*7,25+2,25*10 =  109,50
Podkroví 5,05*7,55+4,45*5,2+2*2,1 =  65,47
Zastavěné plochy a výšky podlaží: 
Název Zastavěná. plocha Konstr. výška 
1.PP 109,50 m2  2,30 m
1.NP 109,50 m2  2,95 m







Výpočet jednotlivých výměr: 
Název Obestavěný prostor  [m3] 
1.PP (12*7,25+2,25*10)*(2,30) =  251,85 m3
1.NP (12*7,25+2,25*10)*(2,95) =  323,02 m3
Podkroví - obytné (4,2*7,35+2,25*5,35+3,05*5,15+1,95*0,5)*(2,
90)+3,05*2,55*1,4+1,55*2,55*1,5+1,5*2,55*1,
5*0,5 
=  192,50 m3
Podkroví - půda (9,5*4,3+4,65*0,5)*1,4 =  60,45 m3
Střecha nad půdou (1/2)*4,80*9,50*3,66-
(0,5*0,5*4,8*9,5*3,66*0,5) 
=  62,59 m3
Střecha nad obytnou částí (4,2*7,35+2,25*5,35+3,05*5,15+1,95*0,5)*(1,
08) 
=  64,36 m3
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 
Název Typ Obestavěný prostor 
1.PP PP  251,85 m3
1.NP NP  323,02 m3
Podkroví - obytné NP  192,50 m3
Podkroví - půda NP  60,45 m3
Střecha nad půdou Z  62,59 m3
Střecha nad obytnou částí Z  64,36 m3
Obestavěný prostor - celkem:  954,77 m3
Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení: 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 




1. Základy betonové pasy izolované S 100 
2. Zdivo zděné tl. 45 cm S 100 
3. Stropy hurdisky do "I" profilu a dřevěné 
trámové 
S 100 
4. Střecha krov dřevěný, vázaný S 100 
5. Krytina pálená krytina S 100 
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 100 
7. Vnitřní omítky vápenné, štukové S 100 
8. Fasádní omítky břízolitové omítky S 100 
9. Vnější obklady sokl - keramické obklady S 100 
10. Vnitřní obklady běžné keramické obklady S 100 
11. Schody železobetonové monolitické s 
běžným povrchem 
S 100 
12. Dveře hladké plné dveře S 100 
13. Okna plastová S 100 
14. Podlahy obytných místností keramická dlažba a dřevěné vlysy S 100 
15. Podlahy ostatních místností betonová mazanina P 100 
16. Vytápění ústřední topení S 100 
17. Elektroinstalace světelná, třífázová S 100 
18. Bleskosvod bleskosvod S 100 




20. Zdroj teplé vody bojler S 100 
21. Instalace plynu zemní plyn S 100 
22. Kanalizace litinové potrubí S 100 
23. Vybavení kuchyně kombinovaný sporák S 100 
24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC S 100 
25. Záchod splachovací S 100 
26. Ostatní rozvod antén S 100 
Výpočet koeficientu K4: 








1. Základy S  5,40 100  1,00  5,40
2. Zdivo S  23,40 100  1,00  23,40
3. Stropy S  9,10 100  1,00  9,10
4. Střecha S  5,40 100  1,00  5,40
5. Krytina S  3,30 100  1,00  3,30
6. Klempířské konstrukce S  0,80 100  1,00  0,80
7. Vnitřní omítky S  6,10 100  1,00  6,10
8. Fasádní omítky S  2,80 100  1,00  2,80
9. Vnější obklady S  0,50 100  1,00  0,50
10. Vnitřní obklady S  2,20 100  1,00  2,20
11. Schody S  2,30 100  1,00  2,30
12. Dveře S  3,20 100  1,00  3,20
13. Okna S  5,10 100  1,00  5,10
14. Podlahy obytných místností S  2,10 100  1,00  2,10
15. Podlahy ostatních místností P  1,30 100  0,46  0,60
16. Vytápění S  5,30 100  1,00  5,30
17. Elektroinstalace S  4,20 100  1,00  4,20
18. Bleskosvod S  0,60 100  1,00  0,60
19. Rozvod vody S  2,90 100  1,00  2,90
20. Zdroj teplé vody S  1,70 100  1,00  1,70
21. Instalace plynu S  0,50 100  1,00  0,50
22. Kanalizace S  2,70 100  1,00  2,70
23. Vybavení kuchyně S  0,50 100  1,00  0,50
24. Vnitřní vybavení S  4,30 100  1,00  4,30
25. Záchod S  0,30 100  1,00  0,30
26. Ostatní S  4,00 100  1,00  4,00
Součet upravených objemových podílů  99,30
Ocenění: 
Základní cena (dle příl. č. 6): [Kč/m3] =  2 130,-
Koeficient využití podkroví (dle příl. č. 6): * 1,0900
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9930
Polohový koeficient K5 (příl. č. 14 - dle významu obce): *  0,8500
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle SKP): *  2,1550
Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití): *  1,0000
Základní cena upravená  [Kč/m3] =  4 233,98




6.2.3 Ocenění rodinného domu 2 – porovnávací způsob – cena zjištěná 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Typ objektu: Rodinný dům § 26a porovnávací 
metoda 
Poloha objektu: Olomoucký kraj, do 2 000 obyvatel 
Stáří stavby: 49 let 
Indexovaná průměrná cena IPC (příloha č. 20a):  2 758,- Kč/m3 
Podlažnost: 
Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 =  109,50 m2
Zastavěná plocha všech podlaží: ZP =  284,47 m2
Podlažnost: ZP / ZP1 = 2,60 
Výpočet indexu cenového porovnání 
Index vybavení: 
Název znaku č. Vi 
0. Typ stavby - podsklepený - se šikmou nebo strmou střechou III typ C 
1. Druh stavby - dvojdomek, dům řadový II -0,01 
2. Provedení obvodových stěn - cihelné nebo tvárnicové zdivo  III 0,00 
3. Tloušťka obvod. stěn - 45 cm II 0,00 
4. Podlažnost - hodnota větší než 2 I 0,00 
5. Napojení na sítě (přípojky) - přípojka elektro, voda, kanalizace a plyn 
nebo propan butan 
V 0,08 
6. Způsob vytápění stavby - ústřední, etážové, dálkové - Způsob 
vytápění je kombinovaný - plyn, tuhá paliva 
III 0,00 
7. Zákl. příslušenství v RD - úplné nadstandard. nebo více zákl. přísl. 
standard. proved., popřípadě prádelna 
IV 0,05 
8. Ostatní vybavení v RD - bez dalšího vybavení I 0,00 
9. Venkovní úpravy - standardního rozsahu a provedení III 0,00 
10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD - bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové zastavěné ploše nad 25 m2 
II 0,00 
11. Pozemky ve funkčním celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 
celkem 
II 0,00 
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu III 0,00 
13. Stavebně - technický stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou 
údržbou 
II 1,05 
Koeficient pro stáří 49 let: 0,80 
  12 
Index vybavení IV = (1 + Σ Vi) * V13 * 0,80 = 0,941 
 
i = 1 
Index polohy: 
Název znaku č. Pi 
  1. Význam obce - bez většího významu I 0,00 
  2. Poloha nemovitosti - na okraji zastavěného území obce II 0,00 




  4. Obchod, služby, kultura v obci - pouze obchod se základním 
sortimentem 
II 0,00 
  5. Školství a sport - základní škola a sportovní zařízení III 0,03 
  6. Zdravotní zařízení - pouze ordinace praktického lékaře II 0,00 
  7. Veřejná doprava - omezené dopravní spojení II 0,00 
  8. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II 0,00 
  9. Nezaměstnanost v obci a okolí - průměrná nezaměstnanost II 0,00 
 10. Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu III 0,00 
 11. Vlivy neuvedené - bez dalších vlivů II 0,00 
 11 
Index polohy IP = (1 + Σ Pi) = 1,030 
 
 i = 1 
Index trhu s nemovitostmi: 
Název znaku č. Ti 
  1. Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabídka odpovídá 
poptávce 
III 0,00 
  2. Vlastnictví nemovitostí - stavba na vlastním pozemku (ve 
spoluvlastnictví) 
II 0,00 




Index trhu IT = (1 + Σ Ti) = 0,970 
 
i = 1 
Celkový index I = IV * IP * IT = 0,941 * 1,030 * 0,970 = 0,940 
Ocenění: 
Cena upravená CU = IPC * I = 2 758,- Kč/m3 * 0,940 = 2 592,52 Kč/m3 
CP = CU * OP = 2 592,52 Kč/m3 * 954,77 m3 = 2 475 260,32 Kč 
Cena stanovená porovnávacím způsobem =  2 475 260,32 Kč 
6.2.4 Rekapitulace výsledných cen 
Rekapitulace výsledných cen  
Ocenění staveb 
RD Nádražní 298, Nezamyslice 798 26 – reprodukční cena  4 042 477,08 Kč
RD Nádražní 298, Nezamyslice 798 26 – cena zjištěná  2 475 260,30 Kč
6.3 Rodinný dům 3 
6.3.1 Popis rodinného domu 3 
Znalecký úkol 
Stanovení nákladové a obvyklé ceny nemovitosti podle platného cenového předpisu 




Informace o nemovitosti 
Název nemovitosti: RD Nádražní 242, Nezamyslice 798 26 
Adresa nemovitosti: Nádražní 242 




Katastrální území: Nezamyslice nad Hanou 
Počet obyvatel: 1 428 
Prohlídka a zaměření nemovitosti 
Prohlídka se zaměřením nemovitosti byla provedena dne 23. 11. 2012 za přítomnosti 
majitele objektu Ing. Václava Reitingera. 
Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
- Informace o stavbě, zjištěné pomocí serveru www.cuzk.cz. 
- Snímek katastrální mapy. 
- Projektová dokumentace řešeného RD předaná vlastníkem. 
- Prohlídka a zaměření dne 23. 11. 2012 za přítomnosti vlastníka. 
- Pořízená fotodokumentace. 
Fotodokumentace 
  
Obrázek 14 – Pohled z ulice na RD 3  Obrázek 15 – Pohled ze dvora na RD 3 
  




 Vlastnické a evidenční údaje 
Vlastníci stavby: pan Ing. Václav Reitinger, Lidická 1827/90, 787 01 Šumperk, 
vlastnictví: podílové, vlastnický podíl: 1 / 2 
 Reitingerovi, Lidická 1827/90, 787 01 Šumperk, vlastnictví: SJM, 
vlastnický podíl: 1 / 2 
Vlastníci pozemku: pan Ing. Václav Reitinger, Lidická 1827/90, 787 01 Šumperk, 
vlastnictví: podílové, vlastnický podíl: 1 / 2 
 Reitingerovi, Lidická 1827/90, 787 01 Šumperk, vlastnictví: SJM, 
vlastnický podíl: 1 / 2 
Dokumentace a skutečnost 
Předaná projektová dokumentace byla doplněna zaměřením při místním šetření. 
Celkový popis nemovitosti 
Stavba nemovitosti, byla zahájena v březnu roku 1930, po jejím kompletním 
dokončení byla v říjnu 1932 zkolaudována a uvedena do provozu. Jedná se tedy  
o nemovitost poměrně velkého stáří. 
Rodinný dům č. p. 242 je situován jako dvojdům v okrajové části městyse na pravé 
straně ulice Nádražní při čelním pohledu na cca 500m vzdálený železniční přejezd,  
a to na stavební parcele č. 268. Ve funkčním celku s nemovitostí je pozemek  
s p. č. 932/22 zahrada, vše k. ú. Nezamyslice, obec Nezamyslice, okres Prostějov. 
Nemovitost splňuje podmínky rodinné domu dle § 2, písm. a) bod 2, vyhlášky  
č. 501/2006 Sb., - více jak polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 
trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. Objekt má jedno nadzemní podlaží  
s podkrovím, je podsklepený a je v něm situován jeden byt. Budova není cca 24 let 
trvale obydlena. 
1.PP 
Ve sklepní části je situována chodba a dvě sklepní místnosti 
1.NP 
Hlavní vstup do objektu je na levé straně objektu. Na tomto podlaží se nachází 
zádveří, chodba se schodištěm, dva pokoje, kuchyně, WC, spíž, koupelna. 
Podkroví 
Zde se nachází chodba, jeden pokoj a půda. 
Rodinný dům je napojen na veřejné inženýrské sítě - vodovodní, kanalizační, 
elektrické a plynovodní    




Technický popis nemovitosti 
Prvky PDŽ: 
Základové konstrukce jsou kamenné na hliněnou maltu bez hydroizolace. 
Obvodové zdivo v 1.PP je kamenné zbytek zdiva je z plných cihel tl. 45cm. 
Vodorovné stropní konstrukce jsou částečně z keramických desek HURDIS  
a z cihelné klenby vyzděné do „I“ profilů. 
Střecha je kombinovaná sedlová a polovalbová s dřevěným krovem. 
Krytina je z pálených tašek, dvoupalcová netypová. 
Schodiště: dřevěné dvouramenné. 
 
Vybrané prvky PKŽ: 
Klempířské k-ce (svody, žlaby) jsou z pozinkovaného plechu. 
Venkovní omítka je štuková. 
Vnitřní úprava stěn: vápenná omítka hladká, keramický obklad. 
Stropy: s rovným podhledem, omítané. 
Podlahy a dlažby jsou navrženy dle účelu místností: betonové, dřevěné, či s volně 
loženým textilním kobercem. 
Okna: dřevěná „kastlová“. 
Dveře: dřevěné a to plné nebo částečně prosklené. 
Vytápění: plynový přímotop, elektrický přímotop a kamna na tuhá paliva. 
Rozvod vody: studené a teplé jen pro jedno umyvadlo a vanu. 
Sanitární zařízení: WC splachovací, umyvadlo, vana, dřez. 
Kanalizace: z WC, umyvadla, vany a dřezu. 
Zdroj teplé vody: plynový průtokový ohřívač. 
Stavebně technický stav objektu 
Podle dostupných informací pochází dům z roku 1932. V průběhu užívání objektu 
proběhlo napojení domu na plyn, oprava vnější fasády, podřezání cca ½ zdiva, 
rozšíření 1.PP a dodatečné dobudování stropní konstrukce v jedné místnosti. Hlavní 
stavební konstrukce stavby jsou původní a v ucházejícím stavebně technickém stavu. 
6.3.2 Ocenění rodinného domu 3 – nákladový způsob – reprodukční cena 
RD Nádražní 242, Nezamyslice 798 26 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Rodinný dům, rekreační chalupa nebo 
domek: 
§ 5, typ C 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Podsklepení: podsklepená 
Podkroví: má podkroví do 1/3 zastavěné plochy 1.nadz. 
podlaží 
Střecha: se šikmou nebo strmou střechou 
Počet nadzemních podlaží: s jedním nadzemním podlažím 





Úprava koeficientu prodejnosti Kp: 
Úprava koeficientu prodejnosti Kp podle § 44 odst. 11. 
Původní hodnota koeficientu prodejnosti Kp:    1,1140 
Úprava koeficientu prodejnosti o: -11,40 % (aby výsledná hodnota koeficientu Kp 
byla rovna 1 a tedy neovlivňovala výslednou cenou) 
Upravená hodnota koeficientu prodejnosti Kp:    1,0000 
 
Výpočet jednotlivých ploch: 
Název Plocha  [m2] 
1.PP 9,225*4,9+5,35*1,25+4,1*4,45 =  70,13
1.NP 9,15*10,5 =  96,08
Střecha vč. podkroví 9,15*10,5 =  96,08
Zastavěné plochy a výšky podlaží: 
Název Zastavěná. plocha Konstr. výška 
1.PP 70,13 m2  2,20 m
1.NP 96,08 m2  3,55 m
Střecha vč. podkroví 96,08 m2  2,00 m
Obestavěný prostor: 
Výpočet jednotlivých výměr: 
Název Obestavěný prostor  [m3] 
1.PP (9,225*4,9+5,35*1,25+4,1*4,45)*(2,20) =  154,30 m3
1.NP (9,15*10,5)*(3,55) =  341,07 m3
Střecha vč. podkroví (9,15*10,5)*(2,00)+4*5,25*0,5*2,95*0,75 =  215,38 m3
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 
Název Typ Obestavěný prostor 
1.PP PP  154,30 m3
1.NP NP  341,07 m3
Střecha vč. podkroví Z  215,38 m3
Obestavěný prostor - celkem:  710,75 m3
Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení: 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 




1. Základy Kamenné základy na hliněnou maltu 
bez izolace 
P 100 
2. Zdivo zděné tl. 45 cm S 100 
3. Stropy zděná klenba a hurdisky do "I" profilů S 100 
4. Střecha krov dřevěný, vázaný S 100 
5. Krytina pálená krytina S 100 
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 100 
7. Vnitřní omítky vápenné S 100 
8. Fasádní omítky břízolitové stříkané S 100 
9. Vnější obklady chybí C 100 
10. Vnitřní obklady běžné keramické obklady S 100 




12. Dveře hladké plné dveře S 100 
13. Okna dřevěná, zdvojená S 100 
14. Podlahy obytných místností betonové, dřevěné P 100 
15. Podlahy ostatních místností betonová mazanina P 100 
16. Vytápění přímotopy P 100 
17. Elektroinstalace světelná, třífázová S 100 
18. Bleskosvod bleskosvod S 100 
19. Rozvod vody plast, studená i teplá voda S 100 
20. Zdroj teplé vody karma S 100 
21. Instalace plynu zemní plyn S 100 
22. Kanalizace litinové potrubí S 100 
23. Vybavení kuchyně elektrický dvouvařič P 100 
24. Vnitřní vybavení umyvadlo, vana, WC S 100 
25. Záchod splachovací S 100 
26. Ostatní chybí C 100 
Výpočet koeficientu K4: 








1. Základy P  5,40 100  0,46  2,48 
2. Zdivo S  23,40 100  1,00  23,40 
3. Stropy S  9,10 100  1,00  9,10 
4. Střecha S  5,40 100  1,00  5,40 
5. Krytina S  3,30 100  1,00  3,30 
6. Klempířské konstrukce S  0,80 100  1,00  0,80 
7. Vnitřní omítky S  6,10 100  1,00  6,10 
8. Fasádní omítky S  2,80 100  1,00  2,80 
9. Vnější obklady C  0,50 100  0,00  0,00 
10. Vnitřní obklady S  2,20 100  1,00  2,20 
11. Schody P  2,30 100  0,46  1,06 
12. Dveře S  3,20 100  1,00  3,20 
13. Okna S  5,10 100  1,00  5,10 
14. Podlahy obytných 
místností 
P  2,10 100  0,46  0,97 
15. Podlahy ostatních 
místností 
P  1,30 100  0,46  0,60 
16. Vytápění P  5,30 100  0,46  2,44 
17. Elektroinstalace S  4,20 100  1,00  4,20 
18. Bleskosvod S  0,60 100  1,00  0,60 
19. Rozvod vody S  2,90 100  1,00  2,90 
20. Zdroj teplé vody S  1,70 100  1,00  1,70 
21. Instalace plynu S  0,50 100  1,00  0,50 
22. Kanalizace S  2,70 100  1,00  2,70 
23. Vybavení kuchyně P  0,50 100  0,46  0,23 
24. Vnitřní vybavení S  4,30 100  1,00  4,30 
25. Záchod S  0,30 100  1,00  0,30 
26. Ostatní C  4,00 100  0,00  0,00 






Základní cena (dle příl. č. 6): [Kč/m3] =  2 130,-
Koeficient využití podkroví (dle příl. č. 6): * 1,0500
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,8638
Polohový koeficient K5 (příl. č. 14 - dle významu obce): *  0,8500
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle SKP): *  2,1550
Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití): *  1,0000
Základní cena upravená  [Kč/m3] =  3 547,94
Plná cena: 710,75 m3 * 3 547,94 Kč/m3 =  2 521 698,36 Kč
6.3.3 Ocenění rodinné domu 3 – porovnávací způsob – cena zjištěná 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Typ objektu: Rodinný dům § 26a porovnávací 
metoda 
Poloha objektu: Olomoucký kraj, do 2 000 obyvatel 
Stáří stavby: 80 let 
Indexovaná průměrná cena IPC (příloha č. 20a):  2 758,- Kč/m3 
Podlažnost: 
Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 =  96,08 m2
Zastavěná plocha všech podlaží: ZP =  262,29 m2
Podlažnost: ZP / ZP1 = 2,73 
Výpočet indexu cenového porovnání 
Index vybavení: 
Název znaku č. Vi 
0. Typ stavby - podsklepený - se šikmou nebo strmou střechou III typ C 
1. Druh stavby - dvojdomek, dům řadový II -0,01 
2. Provedení obvodových stěn - cihelné nebo tvárnicové zdivo  III 0,00 
3. Tloušťka obvod. stěn - 45 cm II 0,00 
4. Podlažnost - hodnota větší než 2 I 0,00 
5. Napojení na sítě (přípojky) - přípojka elektro, voda, kanalizace a plyn 
nebo propan butan 
V 0,08 
6. Způsob vytápění stavby - lokální vytápění el. nebo plynem, II -0,04 
7. Zákl. příslušenství v RD - pouze částečné ve stavbě nebo úplné 
podstand. nebo mimo stavbu RD 
II -0,05 
8. Ostatní vybavení v RD - bez dalšího vybavení I 0,00 
9. Venkovní úpravy - standardního rozsahu a provedení III 0,00 
10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD - bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové zastavěné ploše nad 25 m2 
II 0,00 
11. Pozemky ve funkčním celku se stavbou - nad 800 m2 celkem III 0,01 
12. Kriterium jinde neuvedené - významně snižující cenu - Dům má 
pouze cca z 1/2 dodatečné izolované zdivo. Zbytek zdiva, včetně 
podlah nejsou izolovány hydroizolací. Dále je objekt již cca 24 let 
trvale neobydlený a v zimě téměr nevytápěný. 
I -0,10 
13. Stavebně - technický stav - stavba ve špatném stavu – (nutná 





Koeficient pro stáří 80 let: 0,70 
  12 
Index vybavení IV = (1 + Σ Vi) * V13 * 0,70 = 0,249 
 
i = 1 
Index polohy: 
Název znaku č. Pi 
  1. Význam obce - bez většího významu I 0,00 
  2. Poloha nemovitosti - na okraji zastavěného území obce II 0,00 
  3. Okolní zástavba a životní prostředí - objekty pro bydlení II 0,00 
  4. Obchod, služby, kultura v obci - pouze obchod se základním 
sortimentem 
II 0,00 
  5. Školství a sport - základní škola a sportovní zařízení III 0,03 
  6. Zdravotní zařízení - pouze ordinace praktického lékaře II 0,00 
  7. Veřejná doprava - omezené dopravní spojení II 0,00 
  8. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II 0,00 
  9. Nezaměstnanost v obci a okolí - průměrná nezaměstnanost II 0,00 
 10. Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu III 0,00 
 11. Vlivy neuvedené - bez dalších vlivů II 0,00 
 11 
Index polohy IP = (1 + Σ Pi) = 1,030 
 
 i = 1 
Index trhu s nemovitostmi: 
Název znaku č. Ti 
  1. Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabídka odpovídá 
poptávce 
III 0,00 
  2. Vlastnictví nemovitostí - stavba na vlastním pozemku (ve 
spoluvlastnictví) 
II 0,00 
  3. Vliv právních vztahů na prodejnost - bez vlivu II 0,00 
 3 
Index trhu IT = (1 + Σ Ti) = 1,000 
 
i = 1 
Celkový index I = IV * IP * IT = 0,249 * 1,030 * 1,000 = 0,256 
Ocenění: 
Cena upravená CU = IPC * I = 2 758,- Kč/m3 * 0,256 = 706,05 Kč/m3 
CP = CU * OP = 706,05 Kč/m3 * 710,75 m3 = 540 503,60 Kč 
Cena stanovená porovnávacím způsobem =  540 503,60 Kč
6.3.4 Rekapitulace výsledných cen 
Rekapitulace výsledných cen  
Ocenění staveb 2 521 698,36 Kč 
RD Nádražní 242, Nezamyslice 798 26 – reprodukční cena  501 825,- Kč
 
 2 521 698,36





7 VÝPOČET A POROVNÁNÍ RŮZNÝCH METOD 
STANOVENÍ OPOTŘEBENÍ  
Pro výpočet opotřebení budu vždy vycházet z vypočítané základní ceny jednotlivých 
objektů. U řešených metod použiji metody výpočtu uvedené v teoretické části 
přesněji v kapitole č. 4. 
Členění této kapitoly jsem opět volil po jednotlivých domech, u kterých následně 
provedu výpočty všech metod opotřebení a poté přistoupím k dalšímu domu jeho 
výpočtů opotřebení. Na konci podkapitoly výpočtů opotřebení pro jednotlivé domy 
bude vytvořena tabulka, která přehledně shrne jednotlivé výsledné ceny dílčích 
opotřebení.  
7.1 Rodinný dům 1 
7.1.1 Lineární metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ LINEÁRNÍ METODOU PRO RD 1 
S = 3 [roky] 
Z = 100 [roky] 
OL = 
3
100 100  3 [%] 
TH  100H 3  97 [%] 
ZC = 4 223 632,52 Kč 
CO  4223632,52 0,03  126 708,98 č 
ČCL  4223632,52 H 126708,98 4 096 923,54 Kč 
7.1.2 Kusýnova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KUSÝNOVOU METODOU PRO RD 1 
S = 3 [roky] 
Z = 100 [roky] 
Z/8 = 13 [roky] 
OKu = 0 [%] 
ZC = ČCKu = 4 223 632,52 Kč 
Stáří RD1 se nachází v první osmině své životnosti, proto se opotřebení rovná nule. 
7.1.3 Kusýn-Rottingerova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KUSÝN-RÖTTINGEROVOU  METODOU PRO RD 1 
S = 3 [roky] 
Z = 100 [roky] 
OKu = 
3
100 50  1,5 [%] 
TH = 100 H 1,5  98,5 [%] 
ZC = 4 223 632,52 Kč 




ČCKuR = 4223632,52 H 63354,49   klm nop,mq rč 
Řešený RD1 je v oblasti 1/10 z celkové životnosti objektu. 
7.1.4 Rossova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ ROSSOVOU METODOU PRO RD 1 
S = 3 [roky] 
Z = 100 [roky] 
Z/5 = 20 [roky] 
OKu = 
603
100  1,80 [%] 
TH = 100 H 1,8  98,2 [%] 
ZC = 4 223 632,52 Kč 
CO = 4223632,52 0,018  76 025,39 Kč 
ČCRo = 4223632,52H 76025,39   ko lmo,kq rč 
Stáří RD1 je v rozmezí prvního období, proto je opotřebení 3/25. 
7.1.5 Kvadratická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KVADRATICKOU METODOU PRO RD 1 
S = 3 [roky] 
Z = 100 [roky] 
OKu = 3
2
1002  100  0,09 [%] 
TH = 100 H 0,09  99,91 [%] 
ZC = 4 223 632,52 Kč 
CO = 4223632,52 0,0009  3 801,27 Kč 
ČCKv = 4223632,52H 3801,27   nks pqk,n rč 
7.1.6 Semikvadratická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ SEMIKVADRATICKOU METODOU PRO RD 1 
S = 3 [roky] 







2  100  1,545 
[%] 
TH = 100 H 1,545  98,46 [%] 
ZC = 4 223 632,52 Kč 
CO = 4223632,52 0,01545  65 255,12 Kč 
ČCSK = 4223632,52H 65255,12    kp qoo,m rč 
7.1.7 Lineární metoda se zbytkem 




S = 3 [roky] 
Z = 100 [roky] 
c = 0,85 [85%] 
OKu = 0,85  3100 100  2,55 [%] 
TH = 100 H 2,55  97,45 [%] 
ZC = 4 223 632,52 Kč 
 
CO = 4223632,52 0,0255  107 702,63 Kč 
 
ČCLZ = 4223632,52H 107702,63   kk sns,ps rč 
 
7.1.8 Logaritmická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ LOGARITMICKOU METODOU PRO RD 1 
S = 3 [roky] 
Z = 100 [roky] 
u = 0,037 [3,7%] 
q = 1  3,7100  1,04 
 
OKu = ( 1,04
3H1
1,04100H1  100  0,31 [%] 
TH = 100 H 0,31  99,69 [%] 
ZC = 4 223 632,52 Kč 
 
CO = 4223632,52 0,0031  13 093,26 Kč  
 
ČCLg = 4223632,52H 13093,26   nkm no,o rč 
 
S ohledem na průměrnou úrokovou míru v ČR, která činí 3,7%. 
7.1.9 Analytická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ ANALYTICKOU METODOU PRO RD 1  
(OP = objemový podíl z přílohy č. 15, K = koeficient pro úpravu obj. podílu 
UP = upravený podíl v návaznosti na dělení konstrukce, PP = přepočítaný podíl na 
100 %) 
Konstrukce, vybavení  OP 
[%] 








1. Základy S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,20 3 175 1,71 0,1402 
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 21,20 3 140 2,14 0,4537 
3. Stropy S 7,90 100,00 1,00 7,90 7,90 3 140 2,14 0,1691 
4. Střecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,30 3 110 2,73 0,1993 
5. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,40 3 60 5,00 0,1700 
6. Klempířské konstrukce N 0,90 100,00 1,54 1,39 1,38 3 55 5,45 0,0752 
7. Vnitřní omítky S 5,80 100,00 1,00 5,80 5,80 3 65 4,62 0,2680 
8. Fasádní omítky S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,80 3 45 6,67 0,1868 
9. Vnější obklady S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 3 40 7,50 0,0375 
10. Vnitřní obklady S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,30 3 40 7,50 0,1725 
11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,00 3 140 2,14 0,0214 
12. Dveře S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 3 65 4,62 0,1478 
13. Okna S 5,20 100,00 1,00 5,20 5,20 3 65 4,62 0,2402 





15. Podlahy ostatních 
místností 
S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,00 3 47 6,38 0,0638 
16. Vytápění S 5,20 100,00 1,00 5,20 5,20 3 35 8,57 0,4456 
17. Elektroinstalace S 4,30 100,00 1,00 4,30 4,30 3 37 8,11 0,3487 
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,60 3 40 7,50 0,0450 
19. Rozvod vody S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 3 35 8,57 0,2742 
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100,00 1,00 1,90 1,90 3 30 10,00 0,1900 
21. Instalace plynu S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 3 35 8,57 0,0429 
22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,10 3 45 6,67 0,2068 
23. Vybavení kuchyně S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 3 22 13,64 0,0682 
24. Vnitřní vybavení S 4,10 100,00 1,00 4,10 4,10 3 45 6,67 0,2735 
25. Záchod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,30 3 45 6,67 0,0200 
26. Ostatní S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,40 3 55 5,45 0,1853 
Součet upravených objemových podílů: 100,00 Opotřebení: 4,5640 
OKu = 4,56 [%] 
TH = 100 H 4,56   95,44 [%] 
ZC = 4 223 632,52 Kč 
CO = 4223632,52 0,0456  192 597,64Kč 
ČCAn = 4223632,52H 192597,64   mqm pl,sq rč 
7.1.10 Celkový přehled 
Tabulka 7.1 – Přehled výsledných cen u RD 1 
Přehled výsledných cen a jejich srovnání pro RD 1 
číslo 






Cena zjištěná porovnávacím 
způsobem 2 710 736,63 Kč 1 039 263,37 Kč   
  Základní cena - nákladový způsob 4 223 632,52 Kč -473 632,52 Kč   
7.1.1. Lineární metoda 4 096 923,54 Kč -346 923,54 Kč 2 
7.1.2. Kusýnova metoda 4 223 632,52 Kč -473 632,52 Kč 9 
7.1.3. Kusýn-Rottingerova metoda 4 160 278,03 Kč -410 278,03 Kč 6 
7.1.4. Rossova metoda 4 147 607,13 Kč -397 607,13 Kč 4 
7.1.5. Kvadratická metoda 4 219 831,25 Kč -469 831,25 Kč 8 
7.1.6. Semikvadratická metoda 4 158 377,40 Kč -408 377,40 Kč 5 
7.1.7. Lineární se zbytkem 4 115 929,89 Kč -365 929,89 Kč 3 
7.1.8. Logaritmická metoda 4 210 427,57 Kč -460 427,57 Kč 7 
7.1.9. Analytická metoda 4 030 865,93 Kč -280 865,93 Kč 1 





7.2 Rodinný dům 2 
7.2.1 Lineární metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ LINEÁRNÍ METODOU PRO RD 2 
S = 49 [roky] 
Z = 100 [roky] 
OL = 
49
100 100  49 [%] 
TH = 100 H 49  51 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
CO = 4042477,08 Kč 0,49  1 908 813,77 Kč 
ČCL = 4042477,08H 1908813,77  n mlk llq,qk rč 
7.2.2 Kusýnova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KUSÝNOVOU METODOU PRO RD 2 
S = 49 [roky] 
Z = 100 [roky] 
Z/8 = 13 [roky] 
OKu = 
849H100
7100  41,71 [%] 
TH = 100 H 41,71  58,29 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
CO = 4042477,08 0,4171  1 686 290,44 Kč 
 
ČCKu = 4042477,08H 1686290,44  n ql kpl,l rč 
Stářím je stavba zařazena do intervalu (*CP ; Z>, kde je průběh opotřebení lineární.  
7.2.3 Kusýn-Rottingerova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KUSÝN-RÖTTINGEROVOU METODOU PRO RD 2 
S = 49 [roky] 




9  10  54,44  [%] 
TH = 100 H 54,44  45,6 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
CO = 4042477,08 0,5444  2 200 904,19Kč 
ČCKuR = 4042477,08H 2200904,19   k pk on,ps rč 
Stářím je stavba opět zařazena do intervalu, kde je průběh opotřebení lineární s tím 




7.2.4 Rossova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ ROSSOVOU METODOU PRO RD 2 
S = 49 [roky] 
Z = 100 [roky] 
Z/5 = 20 [roky] 
OKu = 28  100  49H0,4100100  37,0 [%] 
TH = 100 H 37  63,0 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
CO = 4042477,08 0,37  1 495 716,52 Kč 
ČCRo = 4042477,08H 1495716,52   n l olm,l rč 
Rodinný dům svým stáří spadá do třetího období, pro které je charakteristický 
následující interval <2  C8 ;  3 
C
8>. 
7.2.5 Kvadratická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KVADRATICKOU METODOU PRO RD 2 
S = 49 [roky] 
Z = 100 [roky] 
OKu = 49
2
1002  100  24,01 [%] 
TH = 100 H 24,01  75,99 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
CO = 4042477,08 0,2401  970 598,75 Kč 
ČCKv = 4042477,08H 970598,75  q mok pop,qq rč 
7.2.6 Semikvadratická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ SEMIKVADRATICKOU METODOU PRO RD 2 
S = 49 [roky] 







2  100  36,50 
[%] 
TH = 100 H 36,50  63,50 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
CO = 4042477,08 0,365  1 475 706,26 Kč 





7.2.7 Lineární metoda se zbytkem 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ LINEÁRNÍ METODOU SE ZBYTKEM PRO RD 2 
S = 49 [roky] 
Z = 100 [roky] 
c = 0,85 [85%] 
OKu = 0,85  49100 100  41,65 [%] 
TH = 100 H 41,65  58,35 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
 
CO = 4042477,08 0,4165  1 683 691, 70 Kč 
 
ČCLZ = 4042477,08H 1683691,70  n qp op,qp rč 
 
7.2.8 Logaritmická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ LOGARITMICKOU METODOU PRO RD 2 
S = 49 [roky] 
Z = 100 [roky] 
u = 0,037 [3,7%] 




1,04100H1 100  13,39 [%] 
TH = 100 H 13,39  86,61 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
 
CO = 4042477,08 0,1339  541 225,11 Kč 
 
ČCLg = 4042477,08H 541225,11  q mk nk,sorč 
 
7.2.9 Analytická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ ANALYTICKOU METODOU PRO RD 2  
(OP = objemový podíl z přílohy č. 15, K = koeficient pro úpravu obj. podílu 
UP = upravený podíl v návaznosti na dělení konstrukce, PP = přepočítaný podíl na 
100 %) 
Konstrukce, vybavení  OP 
[%] 








1. Základy S 5,40 100,00 1,00 5,40 5,44 49 175 28,00 1,5232 
2. Zdivo S 23,40 100,00 1,00 23,40 23,57 49 140 35,00 8,2495 
3. Stropy S 9,10 100,00 1,00 9,10 9,17 49 140 35,00 3,2095 
4. Střecha S 5,40 100,00 1,00 5,40 5,44 49 110 44,55 2,4235 
5. Krytina S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,32 9 60 15,00 0,4980 
6. Klempířské konstrukce S 0,80 100,00 1,00 0,80 0,81 9 55 16,36 0,1325 
7. Vnitřní omítky S 6,10 100,00 1,00 6,10 6,14 49 65 75,38 4,6283 
8. Fasádní omítky S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,82 49 60 81,67 2,3031 
9. Vnější obklady S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 49 50 98,00 0,4900 
10. Vnitřní obklady S 2,20 100,00 1,00 2,20 2,22 49 50 98,00 2,1756 
11. Schody S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,32 49 140 35,00 0,8120 
12. Dveře S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,22 49 65 75,38 2,4272 




14. Podlahy obytných 
místností 
S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,11 49 80 61,25 1,2924 
15. Podlahy ostatních 
místností 
P 1,30 100,00 0,46 0,60 0,60 49 80 61,25 0,3675 
16. Vytápění S 5,30 100,00 1,00 5,30 5,34 7 35 20,00 1,0680 
17. Elektroinstalace S 4,20 100,00 1,00 4,20 4,23 49 50 98,00 4,1454 
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,60 49 50 98,00 0,5880 
19. Rozvod vody S 2,90 50,00 1,00 1,45 1,46 49 50 98,00 1,4308 
19. Rozvod vody S 2,90 50,00 1,00 1,45 1,46 1 50 2,00 0,0292 
20. Zdroj teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,71 18 49 36,73 0,6281 
21. Instalace plynu S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 18 35 51,43 0,2572 
22. Kanalizace S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,72 49 60 81,67 2,2214 
23. Vybavení kuchyně S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 1 30 3,33 0,0167 
24. Vnitřní vybavení S 4,30 100,00 1,00 4,30 4,33 49 60 81,67 3,5363 
25. Záchod S 0,30 50,00 1,00 0,15 0,15 49 60 81,67 0,1225 
25. Záchod S 0,30 50,00 1,00 0,15 0,15 1 60 1,67 0,0025 
26. Ostatní S 4,00 100,00 1,00 4,00 4,03 49 100 49,00 1,9747 
Součet upravených objemových podílů: 99,30 Opotřebení: 47,1067 
 
OKu = 47,11 [%] 
TH = 100 H 47,11  52,89 [%] 
ZC = 4 042 477,08 Kč 
CO = 4042477,08  0,4711  1 904 277,55 Kč 
ČCAn = 4 042 477,08 H 1904277,55  n kqp kss,q rč 
7.2.10 Celkový přehled 
Tabulka 7.2 – Přehled výsledných cen u RD 2 
Přehled výsledných cen a jejich srovnání pro RD 2 
číslo 






Cena zjištěná porovnávací 
způsobem 2 475 260,32 Kč -175 260,32 Kč  
  Základní cena - nákladový způsob 4 042 477,08 Kč -1 742 477,08 Kč   
7.1.1. Lineární metoda 2 061 663,31 Kč 238 336,69 Kč 4 
7.1.2. Kusýnova metoda 2 356 186,64 Kč -56 186,64 Kč 1 
7.1.3. Kusýn-Rottingerova metoda 1 841 572,89 Kč 458 427,11 Kč 7 
7.1.4. Rossova metoda 2 546 760,56 Kč -246 760,56 Kč 5 
7.1.5. Kvadratická metoda 3 071 878,33 Kč -771 878,33 Kč 8 
7.1.6. Semikvadratická metoda 2 566 770,82 Kč -266 770,82 Kč 6 
7.1.7. Lineární se zbytkem 2 358 785,38 Kč -58 785,38 Kč 2 
7.1.8. Logaritmická metoda 3 501 251,97 Kč -1 201 251,97 Kč 9 
7.1.9. Analytická metoda 2 138 199,53 Kč 161 800,47 Kč 3 




7.3 Rodinný dům 3 
7.3.1 Lineární metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ LINEÁRNÍ METODOU PRO RD 3 
S = 80 [roky] 
Z = 100 [roky] 
OL = 
80
100 100  80 [%] 
TH = 100 H 80  20 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
CO = 2521698,36  0,8  2 017 358,69 Kč 
ČCL = 2521698,36 H 2017358,69  m qqs,lo rč 
7.3.2 Kusýnova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KUSÝNOVOU METODOU PRO RD 3 
S = 80 [roky] 
Z = 100 [roky] 
Z/8 = 13 [roky] 
OKu = 
880H100
7100  77,143 [%] 
TH = 100 H 77,143  22,857 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
CO = 2521698,36  0,7714  1 945 310,16 Kč 
ČCKu = 2521698,36 H 1945310,16  ol qpp,nm rč 
Stářím je stavba zařazena do intervalu (*CP ; Z>, kde je průběh opotřebení lineární.  
7.3.3 Kusýn-Rottingerova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KUSÝN-RÖTTINGEROVOU METODOU PRO RD 3 
S = 80 [roky] 




9  10  88,89 [%] 
TH = 100 H 88,89  11,1 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
CO = 2521698,36  0,8889  2 241 509,65 Kč 
ČCKuR = 2521698,36 H 2241509,65  npm kpp,ok rč 
Stářím je stavba opět zařazena do intervalu, kde je průběh opotřebení lineární s tím 




7.3.4 Rossova metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ ROSSOVOU METODOU PRO RD 3 
S = 80 [roky] 
Z = 100 [roky] 
Z/5 = 20 [roky] 
OKu = 28  100  49H0,4100100  72,00 [%] 
TH = 100 H 72  28 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
CO = 2521698,36  0,72  1 815 622,82 Kč 
ČCRo = 2521698,36 H 1815622,82  oml mo, rč 
Rodinný dům svým stáří spadá do rozmezí čtvrtého a pátého rozmezí, která se 
 4  C8. 
7.3.5 Kvadratická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ KVADRATICKOU METODOU PRO RD 3 
S = 80 [roky] 
Z = 100 [roky] 
OKu = 80
2
1002  100  64,00  [%] 
TH = 100 H 64  36,00 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
CO = 2521698,36  0,64  1 613 886,95 Kč 
ČCKv = 2521698,36 H 1613886,95  smo pkk,k rč 
7.3.6 Semikvadratická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ SEMIKVADRATICKOU METODOU PRO RD 3 
S = 80 [roky] 







2  100  72 
[%] 
TH = 100 H 72  28,00 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
CO = 2521698,36  0,72  1 815 622,82 Kč 





7.3.7 Lineární metoda se zbytkem 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ LINEÁRNÍ METODOU SE ZBYTKEM PRO RD 3 
S = 80 [roky] 
Z = 100 [roky] 
c = 0,85 [85%] 
OKu = 0,85  49100 100  68  [%] 
TH = 100 H 68  32 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
 
CO = 2521698,36  0,68  1 714 754,88 Kč 
 
ČCLZ = 2521698,36 H 1714754,88  pml sq,p rč 
 
7.3.8 Logaritmická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ LOGARITMICKOU METODOU PRO RD 3 
S = 80 [roky] 
Z = 100 [roky] 
u = 0,037 [3,7%] 
q = 1  3,7100  1,04 
 
OKu =  1,04
49H1
1,04100H1 100  46,95 [%] 
TH = 100 H 46,95  53,05 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
 
CO = 2521698,36  0,4695  1 183 962,29 Kč 
 
ČCLg = 2521698,36 H 1183962,29  k qqo oql,mo rč 
 
7.3.9 Analytická metoda 
VÝPOČET OPOTŘEBENÍ ANALYTICKOU METODOU PRO RD 3  
(OP = objemový podíl z přílohy č. 15, K = koeficient pro úpravu obj. podílu 
UP = upravený podíl v návaznosti na dělení konstrukce, PP = přepočítaný podíl na 
100 %) 
Konstrukce, vybavení  OP 
[%] 








1. Základy P 5,40 100,00 0,46 2,48 2,88 80 175 45,71 1,3164
2. Zdivo S 23,40 100,00 1,00 23,40 27,09 80 140 57,14 15,4792
3. Stropy S 9,10 100,00 1,00 9,10 10,53 80 140 57,14 6,0168
4. Střecha S 5,40 100,00 1,00 5,40 6,25 80 110 72,73 4,5456
5. Krytina S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,82 80 80 100,00 3,8200
6. Klempířské konstrukce S 0,80 100,00 1,00 0,80 0,93 17 80 21,25 0,1976
7. Vnitřní omítky S 6,10 100,00 1,00 6,10 7,06 80 80 100,00 7,0600
8. Fasádní omítky S 2,80 100,00 1,00 2,80 3,24 20 60 33,33 1,0799
10. Vnitřní obklady S 2,20 100,00 1,00 2,20 2,55 80 80 100,00 2,5500
11. Schody P 2,30 100,00 0,46 1,06 1,23 80 140 57,14 0,7028
12. Dveře S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,70 80 80 100,00 3,7000
13. Okna S 5,10 100,00 1,00 5,10 5,90 80 80 100,00 5,9000





15. Podlahy ostatních 
místností 
P 1,30 100,00 0,46 0,60 0,69 80 80 100,00 0,6900
16. Vytápění P 5,30 100,00 0,46 2,44 2,82 18 50 36,00 1,0152
17. Elektroinstalace S 4,20 100,00 1,00 4,20 4,86 80 80 100,00 4,8600
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,69 80 80 100,00 0,6900
19. Rozvod vody S 2,90 100,00 1,00 2,90 3,36 18 50 36,00 1,2096
20. Zdroj teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,97 18 40 45,00 0,8865
21. Instalace plynu S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,58 18 50 36,00 0,2088
22. Kanalizace S 2,70 100,00 1,00 2,70 3,13 18 60 30,00 0,9390
23. Vybavení kuchyně P 0,50 100,00 0,46 0,23 0,27 18 30 60,00 0,1620
24. Vnitřní vybavení S 4,30 100,00 1,00 4,30 4,98 80 80 100,00 4,9800
25. Záchod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,35 18 60 30,00 0,1050
Součet upravených objemových podílů: 86,38 Opotřebení: 69,2344
OKu = 69,23 [%] 
TH = 100 H 69,23  30,77 [%] 
ZC = 2 521 698,36 Kč 
CO = 2521698,36  0,6923  1 745 882,73 Kč 
ČCAn = 2521698,36 H 1745882,73  oo pk,lq rč 
7.3.10 Celkový přehled 
Tabulka 7.3 – Přehled výsledných cen u RD 3 
Přehled výsledných cen a jejich srovnání pro RD 3 
číslo 
kapitoly název metody výsledná cena 





Cena zjištěná porovnávací 
způsobem 540 503,60 Kč 249 496,40 Kč   
  Základní cena - nákladový způsob 2 521 698,36 Kč -1 731 698,36 Kč   
7.1.1. Lineární metoda 504 339,67 Kč 285 660,33 Kč 5 
7.1.2. Kusýnova metoda 576 388,20 Kč 213 611,80 Kč 4 
7.1.3. Kusýn-Rottingerova metoda 280 188,71 Kč 509 811,29 Kč 7 
7.1.4. Rossova metoda 706 075,54 Kč 83 924,46 Kč 2 
7.1.5. Kvadratická metoda 907 811,41 Kč -117 811,41 Kč 3 
7.1.6. Semikvadratická metoda 706 075,54 Kč 83 924,46 Kč 2 
7.1.7. Lineární se zbytkem 172 961,15 Kč 617 038,85 Kč 8 
7.1.8. Logaritmická metoda 286 731,82 Kč 503 268,18 Kč 6 
7.1.9. Analytická metoda 775 815,63 Kč 14 184,37 Kč 1 





8 PŘEHLED A ZHODNOCENÍ VÝSLEDKŮ 
Již z uvedeného názvu kapitoly je zřejmé, že tato kapitola bude věnována přehledu, 
ale hlavně zhodnocení vypočítaných výsledků. Hned z kraje bude uvedena přehledná 
tabulka, kde jsou uvedeny všechny vypočítané ceny u jednotlivých domů u všech 
metod a také jsou zde uvedené ceny reprodukční, zjištěné a odhad ceny tržní. 
Dále přistoupím k hodnocení vypovídacích schopností jednotlivých metod k odhadu 
ceny tržní a ceny zjištěné, které jsem vybral jako srovnávací. Stanovení odhadu tržní 
ceny pro jednotlivé domy je uvedeno v příloze č. 1,2,3. Výpočet ceny zjištěné byl 
proveden výše. Z dílčích rozdílů určím pořadí jednotlivých metod, a to od 
nejmenšího rozdílu po největší.   
Tato pořadí uvedu souhrnně v dalších kapitolách a výsledky okomentuji. Poté 
provedu celkové zhodnocení, a to kombinací dílčích výsledků srovnání s odhadem 
ceny tržní a ceny zjištěné.  
Na závěr této kapitoly provedu celkové zhodnocení všech metod, kde se pokusím 
uvést možné využití práce, navrhnout možnosti pro další zkoumání a případné 
rozšíření práce spojené s jejím závěrem a postřehy v průběhu psaní. 
8.1 Tabulka výsledků 
Tabulka 8.1 – Přehled výsledných cen pro všechny rodinné domy 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda 4 096 923,54 Kč 2 061 663,31 Kč 504 339,67 Kč 
Kusýnova metoda 4 223 632,52 Kč 2 356 186,64 Kč 576 388,20 Kč 
Kusýn-Rottingerova 
metoda 4 160 278,03 Kč 1 841 572,89 Kč 280 188,71 Kč 
Rossova metoda 4 147 607,13 Kč 2 546 760,56 Kč 706 075,54 Kč 
Kvadratická metoda 4 219 831,25 Kč 3 071 878,33 Kč 907 811,41 Kč 
Semikvadratická metoda 4 158 377,40 Kč 2 566 770,82 Kč 706 075,54 Kč 
Lineární metoda se 
zbytkem 4 115 929,89 Kč 2 358 785,38 Kč 172 961,15 Kč 
Logaritmická metoda 4 210 427,57 Kč 3 501 251,97 Kč 286 731,82 Kč 
Analytická metoda 4 030 865,93 Kč 2 138 199,53 Kč 775 815,63 Kč 
Cena reprodukční 4 223 632,52 Kč 4 042 477,08 Kč 2 521 698,36 Kč 
Cena zjištěná 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 





8.2 Hodnocení dílčích výsledků Lineární metody 
8.2.1 Srovnání výsledků Lineární metody s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.2 – Dílčí výsledky Lineární metody ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda bez Kp 4 096 923,54 Kč 2 061 663,31 Kč 504 339,67 Kč 
Lineární metoda s Kp 3 625 777,34 Kč 2 296 692,93 Kč 561 834,39 Kč 
Cena tržní - Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - L bez Kp -346 923,54 Kč 238 336,69 Kč 285 660,33 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - L s Kp 124 222,66 Kč 3 307,07 Kč 228 165,61 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 9,3% 10,4% 36,2% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 3,3% 0,1% 28,9% 
Z výsledků je možné vyčíst, že u rodinných domů 1 a 2 je srovnání v rozmezí cca 
10% z odhadu tržní ceny. U rodinného domu 3 je dílčí rozdíl v korunách podobný 
jako u předchozích, ale procentuální zastoupení vůči celkové ceně je výraznější díky 
nízkému odhadu tržní ceny nemovitosti, a to 36,2%.  
Pro provedení přepočtu koeficientem Kp se rozdíly zmenšily, kdy u RD 1 by byl 
rozdíl po zaokrouhlení 100.000,-, tedy 2,7% z odhadu tržní ceny. Takovýto rozdíl je 
již přijatelný. U RD 2 bychom se po zaokrouhlení dostali přesně na požadovanou 
částku. U RD 3 se rozdíl sice snížil, ale pořád jde o cca 30% z odhadu tržní ceny 
nemovitosti, což je rozdíl výrazný. 
Celkově lze Lineární metodu vůči odhadu tržní ceny hodnotit jako metodu s nepříliš 
přesnou vypovídací schopností. Avšak při použití koeficientu Kp by se tato metoda 
dala hodnotit kladně s vědomím, že nemá příliš vypovídací schopnost pro stavby 
významného stáří. 
8.2.2 Srovnání výsledků Lineární metody s cenou zjištěnou 
Tabulka 8.3 – Dílčí výsledky Lineární metody ve srovnání s cenou zjištěnou 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 096 923,54 Kč 2 061 663,31 Kč 504 339,67 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 625 777,34 Kč 2 296 692,93 Kč 561 834,39 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - L bez Kp -1 386 186,91 Kč 413 597,01 Kč 36 163,93 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - L s Kp -915 040,71 Kč 178 567,39 Kč -21 330,79 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 51,1% 16,7% 6,7% 
Rozdíly s Kp z ceny zjištěné v % 33,8% 7,2% 3,9% 
Pro rodinný dům 1, tedy rodinný dům s nepatrným stářím je tato metoda ve srovnání 





U rodinného domu 2 je výsledek po zohlednění koeficientu Kp dobrý, avšak rozdíl 
178.567,- je výrazný. Zato u rodinného domu 3 se rozdíl po přepočtu s koeficientem 
Kp ještě zmenší, a to na 3,9% z ceny zjištěné, což už je rozdíl přijatelný. 
Celkově lze lineární metodu hodnotit s nepřesvědčivou vypovídací schopností vůči 
ceně zjištěné.    
8.3 Hodnocení dílčích výsledků Kusýnovy metody 
8.3.1 Srovnání výsledků Kusýnovy metody s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.4 – Dílčí výsledky Kusýnovy metody ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda bez Kp 4 223 632,52 Kč 2 356 186,64 Kč 576 388,20 Kč 
Lineární metoda s Kp 3 737 914,78 Kč 2 624 791,92 Kč 642 096,45 Kč 
Cena tržní - Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - Ku bez Kp -473 632,52 Kč -56 186,64 Kč 213 611,80 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - Ku s Kp 12 085,22 Kč -324 791,92 Kč 147 903,55 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 12,6% 2,4% 27,0% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 0,3% 14,1% 18,7% 
Dle uvedených výsledků je možno konstatovat, že tato metoda má střídavou 
vypovídací schopnost. U rodinného domu 1 je výsledek bez přepočtu koeficientem 
Kp nepoužitelný, ale po přepočtu koeficientem Kp a následném zaokrouhlení se 
dostáváme na stejnou částku jako je odhad tržní ceny. 
U rodinného domu 2 je situace opačná. Rozdíl mezi výsledkem bez přepočtu 
koeficientem Kp po zaokrouhlení  a tržní cenou je 50.000,-, což je 2,2% z odhadu 
tržní ceny. Tento rozdíl je přijatelný. Výsledek po přepočtu koeficientem Kp je 
možno brát jako velmi orientační. 
U domu 3 se sice přepočtem Kp rozdíl a procentuální zastoupení sníží, ale rozdíl je  
i tak příliš vysoký, cca 18% z odhadu tržní ceny, a výsledky jsou tedy nepoužitelné.  
8.3.2 Srovnání výsledků Kusýnovy metody s cenou zjištěnou  
Tabulka 8.5 - Dílčí výsledky Kusýnovy metody ve srovnání s cenou zjištěnou 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 223 632,52 Kč 2 356 186,64 Kč 576 388,20 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 737 914,78 Kč 2 624 791,92 Kč 642 096,45 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - Ku bez Kp -1 512 895,89 Kč 119 073,68 Kč -35 884,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - Ku s Kp -1 027 178,15 Kč -149 531,60 Kč -101 592,85 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 55,8% 4,8% 6,6% 




Výsledek po výpočtu časové ceny touto metodou je vůči ceně zjištěné u rodinného 
domu 1 naprosto neodpovídající, a to ani po úpravě koeficientem prodejnosti.  
U rodinného domu 2 se výsledky (bez úpravy a po úpravě) pohybují okolo 5 %  
k ceně zjištěné. Posouzení u rodinného domu 3 ukazuje, že je blíže k ceně zjištěné 
výsledek bez úpravy koeficientem Kp, ten je ale přes 6%, takže vypovídací 
schopnost je špatná. Po úpravě koeficientem Kp je rozdíl ještě větší. 
Celkově je Kusýnovu metodu možno hodnotit jako nepřesvědčivou, co se týče 
vypovídací schopnosti k ceně zjištěné. 
8.4 Hodnocení dílčích výsledků Kusýn-Rottingerovy metody 
8.4.1 Srovnání výsledků Kusýn-Rottingerovy metody s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.6 - Dílčí výsledky Kusýn-Rottingerovy metody ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda bez Kp 4 160 278,03 Kč 1 841 572,89 Kč 280 188,71 Kč 
Lineární metoda s Kp 3 681 846,06 Kč 2 051 512,20 Kč 312 130,22 Kč 
Cena tržní - Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - KuR bez Kp -410 278,03 Kč 458 427,11 Kč 509 811,29 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - KuR s Kp 68 153,94 Kč 248 487,80 Kč 477 869,78 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 10,9% 19,9% 64,5% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 1,8% 10,8% 60,5% 
U této metody je možno vysledovat skutečnost, že čím starší objekt, tím jsou rozdíly 
vyšší. Metoda se nejvíce blíží odhadu tržní ceny výsledkem u rodinného domu 1 
přepočítaného koeficientem Kp, kdy po zaokrouhlení se rozdíl sníží na 50.000,- tedy 
na 1,3% z odhadu tržní ceny. U rodinného domu 2 je výsledky možno brát pouze 
jako velmi orientační s odchylkou 10 – 20% od odhadu tržní ceny. Přepočet 
koeficientem Kp má pozitivní vliv na zmíněnou odchylku a podává tedy přesnější 
výsledek. Výsledky u rodinného domu 3 jsou výrazně odlišné od odhadu tržní ceny. 
8.4.2 Srovnání výsledků Kusýn-Rottingerovy metody s cenou zjištěnou 
Tabulka 8.7 - Dílčí výsledky Kusýn-Rottingerovy metody ve srovnání s cenou zjištěnou 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 160 278,03 Kč 1 841 572,89 Kč 280 188,71 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 681 846,06 Kč 2 051 512,20 Kč 312 130,22 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - KuR bez Kp -1 449 541,40 Kč 633 687,43 Kč 260 314,89 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - KuR s Kp -971 109,43 Kč 423 748,12 Kč 228 373,38 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 53,5% 25,6% 48,2% 
Rozdíly s Kp z ceny zjištěné v % 35,8% 17,1% 42,3% 
 Zde jsme nezaregistrovali žádný využitelný výsledek. Nejvíce se metoda blíží ceně 




koeficientem Kp. Jde o velký rozdíl, který není možno kladně hodnotit. Metoda 
nemá vypovídací schopnost o ceně zjištěné. 
8.5 Hodnocení dílčích výsledků Rossovy metody 
8.5.1 Srovnání výsledků Rossovy metody s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.8 - Dílčí výsledky Rossovy metody ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda bez Kp 4 147 607,13 Kč 2 546 760,56 Kč 706 075,54 Kč 
Lineární metoda s Kp 3 670 632,31 Kč 2 837 091,26 Kč 786 568,15 Kč 
Cena tržní – Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - Ro bez Kp -397 607,13 Kč -246 760,56 Kč 83 924,46 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - Ro s Kp 79 367,69 Kč -537 091,26 Kč 3 431,85 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 10,6% 10,7% 10,6% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 2,1% 23,4% 0,4% 
Z tabulky je patrné, že tato metoda podává na první pohled stejné výsledky, co se 
týče odchylky dílčích procentuálních rozdílů, které jsou vypočítané z výsledků 
neupravených koeficientem Kp. Tato odchylka je pouze 0,1%. U rodinného domu 1  
a 3 se přepočtem koeficientem Kp rozdíly sníží, u domu 3 po zaokrouhlení zmizí 
úplně. Rodinný dům 2 svůj rozdíl ba naopak zvýší.  
Tato metoda by se zdála být lépe vypovídající z hlediska pravidelnosti výsledků bez 
použití přepočtu Kp. Při bližším zkoumání ale zjistíme, že dílčí rozdíly si nejsou 
rovny znaménkově, takže není možno výpočet zobecnit tvrzením, že výsledek 
upravíme 10% a získáme hodnotu odhadu ceny tržní. U domů 1 a 2 bychom výsledek 
měli snížit a u domu 3 bychom jej měli naopak zvýšit.  
I tak metoda ve dvou případech zaznamenala použitelné výsledky, takže je ji možno 
hodnotit jako metodu s poměrně dobrou vypovídací schopností. 
8.5.2 Srovnání výsledků Rossovy metody s cenou zjištěnou 
Tabulka 8.9 - Dílčí výsledky Rossovy metody ve srovnání s cenou zjištěnou 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 147 607,13 Kč 2 546 760,56 Kč 706 075,54 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 670 632,31 Kč 2 837 091,26 Kč 786 568,15 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - Ro bez Kp -1 436 870,50 Kč -71 500,24 Kč -165 571,94 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - Ro s Kp -959 895,68 Kč -361 830,94 Kč -246 064,55 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 53,0% 2,9% 30,6% 
Rozdíly s Kp z ceny zjištěné v % 35,4% 14,6% 45,5% 
 U toho srovnání je pouze jedna hodnota, která stojí za zmínku, a to u rodinného 




hodnota je v celkovém srovnání výjimka, takže metodu hodnotíme jako metodu, 
která nemá vypovídací hodnotu o ceně zjištěné.    
8.6 Hodnocení dílčích výsledků Kvadratické metody 
8.6.1 Srovnání výsledků Kvadratické metody s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.10 - Dílčí výsledky Kvadratické metody ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda bez Kp 4 219 831,25 Kč 3 071 878,33 Kč 907 811,41 Kč 
Lineární metoda s Kp 3 734 550,66 Kč 3 422 072,46 Kč 1 011 301,91 Kč 
Cena tržní - Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - Kv bez Kp -469 831,25 Kč -771 878,33 Kč -117 811,41 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - Kv s Kp 15 449,34 Kč -1 122 072,46 Kč -221 301,91 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 12,5% 33,6% 14,9% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 0,4% 48,8% 28,0% 
V tomto srovnání stojí za zmínku pouze výsledek u rodinného domu 1, kdy po 
přepočtu koeficientem Kp a následném zokrouhlení se dostáváme na odhad tržní 
ceny. Tato hodnota je opět pouze výjimka, takže metodu nutno brát bez vypovídací 
schopnosti k odhadu tržní ceny.  
Bylo by třeba ověřit dalšími výpočty, zdali výsledek u domu 1 (stavba malého stáří) 
je také pouze výjimka nebo pravidlo. 
8.6.2 Srovnání výsledků Kvadratické metody s cenou zjištěnou 
Tabulka 8.11 - Dílčí výsledky Kvadratické metody ve srovnání s cenou zjištěnou 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 219 831,25 Kč 3 071 878,33 Kč 907 811,41 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 734 550,66 Kč 3 422 072,46 Kč 1 011 301,91 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - Kv bez Kp -1 509 094,62 Kč -596 618,01 Kč -367 307,81 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - Kv s Kp -1 023 814,03 Kč -946 812,14 Kč -470 798,31 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 55,7% 24,1% 68,0% 
Rozdíly s Kp z ceny zjištěné v % 37,8% 38,3% 87,1% 
Myslím, že u této metody a tohoto srovnání stačí jen konstatovat, že nemá 




8.7 Hodnocení dílčích výsledků Semikvadratické metody 
8.7.1 Srovnání výsledků Semikvadratické metody s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.12 - Dílčí výsledky Semikvadratické metody ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda bez Kp 4 158 377,40 Kč 2 566 770,82 Kč 706 075,54 Kč 
Lineární metoda s Kp 3 680 164,00 Kč 2 859 382,70 Kč 786 568,15 Kč 
Cena tržní - Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - SK bez Kp -408 377,40 Kč -266 770,82 Kč 83 924,46 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - SK s Kp 69 836,00 Kč -559 382,70 Kč 3 431,85 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 10,9% 11,6% 10,6% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 1,9% 24,3% 0,4% 
Zde nastává prakticky identická situace jako u metody Rossovy, kdy procentuální 
rozdíly bez přepočtu jsou si na první pohled relativně podobné, ale při bližším 
zkoumání zjistíme opět rozdíl ve znaménkách. Navíc odchylka je vyšší oproti 
odchylce v Rossově metodě. Zato využitelné výsledky upravené koeficientem Kp  
u domů 1 a 3 jsou přesnější, kdy u domu 3 po zaokrouhlení rozdíl opět zmizí úplně. 
U rodinného domu 2 se přepočtem Kp rozdíl také zvýší. 
Stejně jako metodu Rossovu je možno i tuto metodu hodnotit jako metodu s poměrně 
dobrou vypovídací schopností. 
8.7.2 Srovnání výsledků Semikvadratické metody s cenou zjištěnou 
Tabulka 8.13 - Dílčí výsledky Semikvadratické metody ve srovnání s cenou tržní 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 158 377,40 Kč 2 566 770,82 Kč 706 075,54 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 680 164,00 Kč 2 859 382,69 Kč 786 568,15 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - SK bez Kp -1 447 640,77 Kč -91 510,50 Kč -165 571,94 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - SK s Kp -969 427,37 Kč -384 122,37 Kč -246 064,55 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 53,4% 3,7% 30,6% 
Rozdíly s Kp z ceny zjištěné v % 35,8% 15,5% 45,5% 
Znovu se setkáváme s podobnými výsledky jako u Rossovy metody. Zaznamenali 
jsme pouze jeden relativně přijatelný výsledek, který je možno brát jako ojedinělý, 




8.8 Hodnocení dílčích výsledků metody Lineární se zbytkem 
8.8.1 Srovnání výsledků Lineární metody se zbytkem s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.14 - Dílčí výsledky Lineární metody se zbytkem ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda bez Kp 4 115 929,89 Kč 2 358 785,38 Kč 172 961,15 Kč 
Lineární metoda s Kp 3 642 597,95 Kč 2 627 686,91 Kč 192 678,72 Kč 
Cena tržní - Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - LZ bez Kp -365 929,89 Kč -58 785,38 Kč 617 038,85 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - LZ s Kp 107 402,05 Kč -327 686,91 Kč 597 321,28 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 9,8% 2,6% 78,1% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 2,9% 14,2% 75,6% 
Výsledek u rodinného domu 3 je zcela odlišný a nepoužitelný. Výsledky u domů jsou 
protisměrného charakteru. Výsledek bez přepočtu je u domu 1 méně přesný než  
u domu 2. Po přepočtu výsledků koeficientem Kp se výsledek u domu 1 zlepší  
a u domu 2 naopak zhorší. Nezaznamenáváme žádnou shodu či pravidelnost u této 
metody, proto ji možno charakterizovat jako metodu bez vypovídací schopnosti 
k odhadu tržní ceny. 
8.8.2 Srovnání výsledků Lineární metody se zbytkem s cenou zjištěnou 
Tabulka 8.15 - Dílčí výsledky Lineární metody se zbytkem ve srovnání s cenou zjištěnou 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 115 929,89 Kč 2 358 785,38 Kč 172 961,15 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 642 597,95 Kč 2 627 686,91 Kč 192 678,72 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - LZ bez Kp -1 405 193,26 Kč 116 474,94 Kč 367 542,45 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - LZ s Kp -931 861,32 Kč -152 426,59 Kč 347 824,88 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 51,8% 4,7% 68,0% 
Rozdíly s Kp z ceny zjištěné v % 34,4% 6,2% 64,4% 
 U toho posouzení jsme zaznamenali nebližší výsledek u rodinného domu 2, kdy jsou 
rozdíly bez přepočtu a po přepočtu cca 6% na obě strany od ceny zjištěné. Zbývající 
dva výsledky se ceně zjištěné vůbec nepřibližují a nemají tedy o ní žádnou 
vypovídací schopnost. Celkově je metodu možno hodnotit bez vypovídací schopnosti 





8.9 Hodnocení dílčích výsledků Logaritmické metody 
8.9.1 Srovnání výsledků Logaritmické metody s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.16 - Dílčí výsledky Logaritmické metody ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Lineární metoda bez Kp 4 210 427,57 Kč 3 501 251,97 Kč 286 731,82 Kč 
Lineární metoda s Kp 3 726 228,40 Kč 3 900 394,69 Kč 319 419,25 Kč 
Cena tržní - Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - Lg bez Kp -460 427,57 Kč -1 201 251,97 Kč 503 268,18 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - Lg s Kp 23 771,60 Kč -1 600 394,69 Kč 470 580,75 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 12,3% 52,2% 63,7% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 0,6% 69,6% 59,6% 
Pouze u posouzení rodinného domu 1 metoda vyšla výborně, tzn. že po zaokrouhlení 
se dostáváme na odhad tržní ceny. U zbývajících dvou domů se výsledky výrazně 
odlišují. Je tedy možné konstatovat, že metoda je odvislá od velikosti proměnlivého 
koeficientu, který se nemění v závislosti na vývoji trhu s nemovitostmi. Bylo by 
třeba ověřit několika dalšími výpočty, zdali má tato hodnota za tohoto stavu 
vypovídací schopnost u staveb malého stáří. Pro zbývající dva domy se jedná  
o metodu bez vypovídací schopnosti o odhadu tržní ceny.   
8.9.2 Srovnání výsledků Logaritmické metody s cenou zjištěnou 
Tabulka 8.17 - Dílčí výsledky Logaritmické metody ve srovnání s cenou zjištěnou 
   Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 210 427,57 Kč 3 501 251,97 Kč 286 731,82 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 726 228,40 Kč 3 900 394,69 Kč 319 419,25 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - Lg bez Kp -1 499 690,94 Kč -1 025 991,65 Kč 253 771,78 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - Lg s Kp -1 015 491,77 Kč -1 425 134,37 Kč 221 084,35 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 55,3% 41,4% 47,0% 
Rozdíly s Kp z ceny zjištěné v % 37,5% 57,6% 40,9% 
Z výsledků v tabulce je patrné, že metoda nemá vypovídací schopnost k ceně 





8.10 Hodnocení dílčích výsledků Analytické metody 
8.10.1 Srovnání výsledků Analytické metody s odhadem tržní ceny 
Tabulka 8.18 - Dílčí výsledky Analytické metody ve srovnání s odhadem tržní ceny 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 030 865,93 Kč 2 138 199,53 Kč 775 815,63 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 567 316,35 Kč 2 381 954,28 Kč 864 258,61 Kč 
Cena tržní – Ct 3 750 000,00 Kč 2 300 000,00 Kč 790 000,00 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - An bez Kp -280 865,93 Kč 161 800,47 Kč 14 184,37 Kč 
Dílčí rozdíly: Ct - An s Kp 182 683,65 Kč -81 954,28 Kč -74 258,61 Kč 
Rozdíly bez Kp z tržní ceny v % 7,5% 7,0% 1,8% 
Rozdíly s Kp z tržní ceny v % 4,9% 3,6% 9,4% 
Z uvedené tabulky je možno vyčíst, že procentuální rozdíl u domu 1 a 2 je skoro 
stejný. Výsledný procentuální rozdíl je zhruba 2/3 z příslušného koeficientu 
prodejnosti. Při použití kombinace úprav u RD 1 by se rozdíl mohl snížit na 
150.000,- tedy 4% z tržní ceny nemovitosti. U RD 2 by situace mohla být podobná, 
rozdíl by se mohl snížit na 100.000,- tedy 4,3% z tržní ceny. 
Situace u RD 3 je daleko příznivější. Rozdíl po zaokrouhlení by byl 10.000,- což je 
1,3% z odhadu tržní ceny. Tento rozdíl je přijatelný. 
Celkově lze Analytickou metodu ve vztahu k tržní ceně hodnotit jako dobře 
vypovídající metodu a nejlepší ze všech zkoumaných metod. Avšak pro použití 
v praxi je třeba si uvědomit, že bez dalších úprav výsledku podává metoda horší 
výsledky. Rozhodně by bylo třeba delšího a podrobnějšího zkoumání u různých typů 
staveb. Také by bylo třeba standardizovat formu finálního postupu úpravy výsledné 
časové ceny, která se přímo odvíjí od aktuální situace na trhu, na kterou je třeba 
myslet a zohlednit ji ve výpočtu.  
8.10.2 Srovnání výsledků analytické metody s cenou zjištěnou 
Tabulka 8.19 - Dílčí výsledky Analytické metody ve srovnání s cenou zjištěnou 
  Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
Analytická metoda bez Kp 4 030 865,93 Kč 2 138 199,53 Kč 775 815,63 Kč 
Analytická metoda s Kp 3 567 316,35 Kč 2 381 954,28 Kč 864 258,61 Kč 
Cena zjištěná - Cz 2 710 736,63 Kč 2 475 260,32 Kč 540 503,60 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - An bez Kp -1 320 129,30 Kč 337 060,79 Kč -235 312,03 Kč 
Dílčí rozdíly: Cz - An s Kp -856 579,72 Kč 93 306,04 Kč -323 755,01 Kč 
Rozdíly bez Kp z ceny zjištěné v % 48,7% 13,6% 43,5% 
Rozdíly s Kp z ceny zjištěné v % 31,6% 3,8% 59,9% 
Z uvedené tabulky je zřejmé, že relevantní vypovídací schopnost má analytická 
metoda u rodinného domu 2, a to při provedení přespočtu pomocí koeficientu Kp  




U zbývajících rodinných domů a provedených výpočtů jsou hodnoty irelevantní vůči 
ceně zjištěné. 
8.10.2 Celkově k Analytické metodě    
Algoritmus výpočtu Analytické metody je objektivní, ale svým způsobem 
nekompromisní. Objektivní v tom, že stavba je rozdělena do dílčích částí, dle svého 
materiálního a funkčního charakteru, kde je snazší určit dílčí životnost a opotřebení. 
Dále se dle svého objemového podílu a stáří provede přepočet na celkové opotřebení. 
Nekompromisní v tom, že je zde opět zamýšleno dílčí opotřebení lineární, které je 
nereálné.  
Z výše uvedených kapitol je zřejmé, že při kvalitním provedení a udržování staveb je 
jejich životnost několikrát vyšší než udávaná. Mám za to, že u kvalitně provedených 
staveb je opotřebení menší než lineární, avšak při porušení, či degradaci určitého 
prvku, materiálu nebo části konstrukce je rázem opotřebení lineární a vyšší. Dobrým 
příkladem budiž zeď postavená z tzv. „vepřovic“, jež má kvalitní funkční omítku, 
která zeď chrání proti povětrnostním a klimatickým vlivům. Takto provedená zeď 
má životnost přes 100 let. Pokud se ale omítka vydrolí, přestane plnit svou funkci  
a zmíněná zeď se obnaží. Její životnost působením klimatických a povětrnostních 
vlivů prudce klesá. 
Analytická metoda sice byla vyhodnocena jako nejlépe vypovídající k tržní ceně, ale  
u RD 1 má nejvyšší opotřebení ze všech použitých metod. Tento fakt je nepřímo 
uveden i v samotné prováděcí vyhlášce, kde je vypsáno, za jakých okolností použít 
Analytickou metodu – použití u novostaveb zde uvedeno není. Proto bych tuto 
metodu modifikoval koeficientem, který by zohlednil nižší opotřebení kvalitně 
provedených novostaveb, aby opotřebení bylo pomalejší a metoda se dala použít  
i u novostaveb. Tímto koeficientem by se mohly upravit jednotlivé dílčí části 
nezávisle na sobě, anebo stavba jako celek.  
Dále bych viděl vylepšení stávající Analytické metody ve vzájemném propojení 
jednotlivých konstrukcí či prvků, které na sobě přímo závisí (např. vnější omítka → 
obvodové zdivo; zateplená fasáda → obvodové zdivo; zateplené základové 
konstrukce → základové konstrukce; hydroizolace vodorovná → vodorovné 
konstrukce aj.). Tyto části na sebe mají významný vliv, co se týče rychlosti 
opotřebování a celkové životnosti. Například zdivo, které je zateplené a tím pádem 
nepromrzá a nepůsobí na něj vnější klimatické vlivy, má jistě vyšší životnost než 
zdivo obnažené, které promrzá a je vystaveno vnějším klimatickým vlivům. Vyšší 
životnost budou mít i zateplené základové konstrukce oproti nezatepleným, nebo 
řádně hydroizolované vodorovné či svislé konstrukce oproti neizolovaným atd. Proto 
si myslím, že by zmíněné a i jiné konstrukce a prvky měly být propojené  
a ovlivňovat se pozitivně při své přítomnosti, nulově při svém standardním provedení 
a negativně při své nepřítomnosti. 
Také bych tabulku s výčtem dílčích prvků a k-cí rozšířil o položku zateplení, kde by 
se samostatně mohla zohledňovat jeho přítomnost, životnost a zmíněným propojení 




Zmíněné ovlivňovaní dílčích k-cí prvků bych viděl následujícím způsobem: 
Uvažujme obecnou skladbu stěny. Vnější omítka; polystyrén tl. 100mm; zdivo 
z cihelných tvárnic tl. 450mm; vnitřní omítka. Takto provedená stěna při uvažování 
kvalitního správného provedení má jistě opotřebení nosného materiálu menší než 
lineární. Stejně tak zateplení má vyšší životnost, pokud je chráněno omítkou. Proto 
přítomnost vnější omítky by pomocí koeficientu zvýšila životnost/snížila opotřebení 
zateplovacího materiálu. To samé by udělala přítomnost zateplení 
s životností/opotřebení pro stěnu z cihelných tvárnic. Zmíněný upravující koeficient 
by ovlivňovalo také samotné provedení přímo závislé k-ce, tedy u podstandardně 
provedené k-ce by byl koeficient nižší nebo žádný, než u nadstandardně provedené 
k-ce. U zcela chybějící k-ce by se koeficient změnil na negativně ovlivňující. Je 
zřejmé, že odhalená stěna, na kterou působí klimatické vlivy, má opotřebení jiné než 
stěna, která je řádně omítnutá a ta má jiné opotřebení než stěna, která je řádně 
zateplena a omítnuta. 
Ve stávajícím algoritmu výpočtu Analytické metody je toto ovlivňování možno 
podchytit upravením celkové životnosti u dotčených prvků. V tomto případě se jedná 
o individuální odhad samotného znalce, který ocenění provádí. Zmíněné koeficienty 
by mohly pomoci k částečnému sjednocení nebo alespoň přiblížení výsledného 
opotřebení provedeného několika znalci u jedné nemovitosti. Pro přesnější určení 
dílčích ovlivňujících koeficientů by bylo zapotřebí dlouhého zkoumání, aby měly 
koeficienty požadované reálné vypovídací hodnoty.  
Přiznávám, že při vypracovávání výpočtů „ručně“ by tento postup byl daleko 
náročnější a nepřehlednější. Na druhou stranu, pokud by se tento postup dobře 
zakomponoval do oceňovacího programu, tak věřím, že by to bylo snazší  
a transparentnější.        
8.11 Pořadí metod dle vypovídající hodnoty k ceně tržní 
Tabulka 8.20 – Pořadí metod ve srovnání s odhadem ceny tržní 
  Průměrné pořadí 
Lineární metoda 3,67 
Kusýnova metoda 4,67 
Kusýn-Rottingerova metoda 6,67 
Rossova metoda 3,67 
Kvadratická metoda 6,33 
Semikvadratická metoda 4,33 
Lineární metoda se zbytkem 4,33 
Logaritmická metoda 7,33 
Analytická metoda 1,67 
Srovnáním dílčích výsledných časových cen s odhadem tržní ceny jsem chtěl zjistit, 
jakou vypovídací schopnost mají ony dílčí výsledky vzhledem k ceně tržní, tedy jak 
se dílčí časová cena blíží svou hodnotou ceně tržní. Abychom při stanovování tržních 
cen vybraných nemovitostí (rodinných domů) věděli, že provedeme-li výpočet 




je prováděno dle aktuálního stavu na trhu, takže by bylo třeba tyto výpočty opakovat 
dle vývoje trhu s nemovitostmi. 
Pořadí jednotlivých metod je stanoveno dle aritmetického průměru jejich dílčích 
pořadí u jednotlivých vybraných domů. 
Jak je možné vyčíst z tabulky č. 8.2, je právě Analytická metoda vyhodnocena jako 
nejlépe vypovídající metoda výpočtu opotřebení pro stanovení časové ceny, která má 
nejblíže k ceně tržní. Průměrná odchylka od tržní hodnoty je 152 284 Kč. 
Druhé místo připadá shodně metodám lineární a Rossově. Třetí místo obsadily 
metody Semikvadratická a Lineární metoda se zbytkem. Čtvrté místo připadá metodě 
Kusýnově, následuje páté místo a metoda Kvadratická, za ní na šestém místě metoda 
Kusýn-Rottingerova a pořadí nám uzavírá metoda Logaritmická na sedmém místě. 
8.12 Pořadí metod dle vypovídající hodnoty k ceně zjištěné 




Lineární metoda 3,67 
Kusýnova metoda 5,00 
Kusýn-Rottingerova metoda 7,00 
Rossova metoda 3,00 
Kvadratická metoda 6,00 
Semikvadratická metoda 3,00 
Lineární metoda se zbytkem 5,00 
Logaritmická metoda 6,67 
Analytická metoda 3,67 
Tímto srovnáním jsem chtěl zjistit, jaký je vztah výpočtu časové ceny vůči 
zákonnému postupu výpočtu ceny zjištěné. Zdali existuje metoda, která svým 
výpočtem podává stejné či podobné výsledky jako zákonem předepsaný postup.  
Výpočet časové ceny Analytickou a Lineární metodou je shodný jako výpočet ceny 
zjištěné dle příslušného zákona pro rodinné domy o obestavěném prostoru větším jak 
1100m3. Z dílčích výsledků Analytické a Lineární metody je vidět, že pro rodinné 
domy o obestavěném prostoru menším než 1100 m3 je tato metoda nepřesná oproti 
zákonnému postupu výpočtu.  
Je to z toho důvodu, že v porovnávacím způsobu stanovení ceny zjištěné jsou 
zohledněny vlivy, které na nemovitost působí. Je zde zohledněn vliv trhu, vliv 
příslušné lokality a vliv vybavenosti objektu. Kdežto u stanovení časové ceny 
pomocí nákladového způsobu a následného odečtení opotřebení je zohledněna jen 
poloha jedním koeficientem a případně koeficientem prodejnosti. U porovnávacího 
způsobu je tedy lépe zhodnotitelná lokalita, ve které se nemovitost nachází, a to 




s nemovitostmi, smluvní vázanost domu, věcná břemena apod. Kdežto  
u nákladového způsobu je přesnější určení opotřebení u řešené nemovitosti. 
Nejblíže k ceně zjištěné je svým výpočtem metoda Semikvadratická a Rossova, a to 
dle průměrného pořadí. Výsledný průměr umístění je vysoký, a to z toho důvodu, že 
se jednotlivé metody jednou výrazně odchýlily, což vypovídá o nepřesvědčivé 
vypovídací schopnosti. Na pomyslném druhém místě se shodně umístily metody 
zákonné, tedy metody Analytická a Lineární. Třetí pozici obsadily metody Kusýnova 
a Lineární se zbytkem. Na čtvrtém místě je metoda Kvadratická, příčku za ní 
obsadila metoda Logaritmická a metoda s nejhorší vypovídací schopností je metoda 
Kusýn-Rottingerova.    
8.13 Celkové pořadí metod 
Tabulka 8.22 – Celkové pořadí metod 
  
Průměrné pořadí 
srovnání s CT  
Průměrné pořadí 
srovnání s Cz 




Lineární metoda 3,67 3,67 3,67 3. 
Kusýnova metoda 4,67 5,00 4,83 5. 
Kusýn-Rottingerova 
metoda 
6,67 7,00 6,83 7. 
Rossova metoda 3,67 3,00 3,33 2. 
Kvadratická metoda 6,33 6,00 6,17 6. 
Semikvadratická 
metoda 
4,33 3,00 3,67 3. 
Lineární metoda se 
zbytkem 
4,33 5,00 4,67 4. 
Logaritmická 
metoda 
7,33 6,67 7,00 8. 
Analytická metoda 1,67 3,67 2,67 1. 
8.14 Celkové hodnocení metod 
Z výše uvedených podkapitol je patrné, že v dnešní době je prodejní cena novostaveb 
neadekvátní ke svojí skutečné ceně. Tento fakt se jeví jako nesmyslný. Je přeci 
nelogické zaplatit za hotové dílo méně, než opravdu stálo, a to za takovou dobu jeho 
životnosti, při které se prakticky nijak neopotřebovalo. Navíc s hotovou stavbou 
odpadají negativní, časově náročné vlivy spojené se samotnou realizací daného 
objektu a uvedením jej do provozu.  
Názor z Kusýnovy a Kusýn-Rottingerovy metody, kde autoři tvrdí, že rané období 
životnosti správně realizované novostavby by se mělo zanedbat a uvažovat tak 
nulové opotřebení, je relativní. Hlavně tedy stanovení onoho „raného období“ je 
prakticky nemožné. Nikdo ještě nedokázal popsat, kdy se daná stavba začne opravdu 
opotřebovávat.  
Dále lze konstatovat, že všechny klasické metody stanovení opotřebení ve svém 




celku. Jelikož je jasné, že žádná stavba na světě není stejná životností, provedením  
a materiálovým složením jejich konstrukcí a prvků a není možné je tedy přesně 
standardizovat, tak výstupy z výpočtů klasických metod jsou relativní.  
Jediná Analytická metoda výpočtu opotřebení na rozdíl od klasických metod 
zohledňuje dílčí životnosti jednotlivých konstrukcí a prvků, a to na základě jejich 
materiálového provedení.  
Získané výsledky částečně vysvětlují, proč tvůrci cenového předpisu uvádí právě 
metody Lineární a Analytickou pro stanovení opotřebení. Navíc doporučují či přímo 
nařizují použití Analytické metody u staveb starších. Naopak Lineární metoda je 
obecně doporučována u novějších staveb. V praxi se Lineární metoda celkem 
úspěšně používá u staveb do 60% z celkové životnosti. 
V následující tabulce 8.23 uvádím nejpřesnější dosažené výsledky. Tyto výsledky by 
mohly být předmětem podrobnějšího zkoumání, zdali výsledná odchylka má 
pravidelný charakter, který by se dal pro určitý druh nemovitosti do jisté míry 
zobecnit, anebo zdali se jedná pouze o náhodný výsledek. Jedná se především  
o výsledky blízké k odhadu ceny tržní. Metoda výpočtu zmíněného odhadu je totiž 
poměrně náročná, a to jak z hlediska časového, tak i z hlediska odborného. Je třeba 
vhodně zvolit kritéria a hodnotící škálu pro porovnávání s podobnými objekty, a to 
vyžaduje jistý cvičený cit podložený řádnou odbornou znalostí.    
Tabulka 8.23 – Přehled dosažených výsledků s odchylkou do 5% 
  
Rodinný dům 1 Rodinný dům 2 Rodinný dům 3 
tržní tržní zjištěná tržní zjištěná 
s Kp bez Kp s Kp bez Kp s Kp bez Kp s Kp bez Kp bez Kp 
Lineární metoda 2,7   0           3,9 
Kusýnova metoda 0     2,2   4,8       
Kusýn-Rottingerova 
metoda 1,3                 
Rossova metoda 2,1         2,9 0     
Kvadratická metoda 0                 
Semikvadratická 
metoda 1,9         3,7 0     
Lineární metoda se 
zbytkem 2,7     2,2   4,7       
Logaritmická metoda 0,5                 
Analytická metoda 4   2,2   3,8     1,3   
Legenda k tabulce: 
Zeleně  … odchylka od 0 do 1,6% 
Žlutě   … odchylka od 1,7 do 3,2% 





Všechny činnosti v rámci oceňování nemovitostí jsou činnostmi velice obsáhlými  
a hlavně individuálními. U stanovení opotřebení staveb tomu není jinak. Cílem této 
práce bylo nastínit, jakou vypovídací schopnost má která metoda stanovení 
opotřebení staveb o odhadu ceny tržní, ceny zjištěné a jejich využitelnost v praxi.  
Pro srovnání byly vybrány tři rodinné domy rozdílného stáří, aby byla zachycena 
vypovídací schopnost v různých fázích životnosti zmíněných domů. U těchto tří 
domů bylo provedeno ocenění dle platného cenového předpisu (cena zjištěná), dále 
byl proveden odhad ceny tržní a pomocí nákladového způsobu byla spočítána 
reprodukční cena. Následně proběhl výpočet opotřebení u každého domu a to všemi, 
v této práci zmíněnými, metodami. S výslednými cenami bylo provedeno ono 
srovnání pro využití v praxi, které jsem rozšířil o srovnání s výslednými cenami 
upravenými příslušným koeficientem prodejnosti Kp. 
Výsledky byly různé, v některých srovnáních nebyla shoda žádná, v některých byla 
sporadická a v některých byla takřka pravidelná. Celkově je možné konstatovat, že se 
metody spíše blížily odhadu tržní ceny než ceně zjištěné.  
Jako metoda s nejlepší vypovídací schopností byla vyhodnocena Analytická metoda, 
která zejména ve srovnání s odhadem ceny tržní měla výborné výsledky. Průměrná 
odchylka zjištěná pomocí váženého průměru mezi výsledky bez úpravy koeficientem 
Kp byla 6,7% a průměrná odchylka vypočítaná opět váženým průměrem mezi 
výsledky upravenými koeficientem Kp byla 6,1%. Tato metoda je na rozdíl od 
zbylých, tzv. Klasických metod výpočtu opotřebení staveb objektivní. Rozděluje 
stavbu na několik dílčích částí (standardní vybavenost a konstrukce), u kterých se 
jednotlivě řeší jejich předpokládané životnosti a opotřebení. Následným přepočtem 
pomocí objemových podílů a součtem těchto dílčích výsledků získáváme celkové 
opotřebení posuzované stavby. I přes velmi dobrou úroveň vypovídací schopnosti  
a algoritmu výpočtu bych viděl jisté modifikace (zmíněné v kapitole č. 8.10.3) této 
metody, aby se stala ještě flexibilnější.     
Praktická část mé diplomové práce byla vypracována především na základě podkladů 
poskytnutých od majitelů zmíněných nemovitostí a také pomocí dostupných 
podkladů na relevantních trzích s nemovitostmi. Práce částečně ověřila, že zákonem 
udávané metody stanovení opotřebení staveb jsou nejvhodnější z doposud známých 
v dané problematice. Tento fakt také potvrzují relativně malé odchylky ve srovnání 
zákonných metod s cenou zjištěnou u RD 2, který se svým obestavěným prostorem 
nejvíce blíží hranici 1100m3, která určuje způsob oceňování rodinných domů. Pokud 
by byl obestavěný prostor u RD 2 o 145,23m3 větší, byl by právě nákladový způsob 
snížený o opotřebení zákonným postupem pro výpočet ceny zjištěné.   
Dále práce určila vybrané metody, které by bylo vhodné podrobit bližšímu zkoumání 
a ověřit tak jejich vypovídací schopnost nebo konstatovat, že se v tomto případě 
jednalo o náhodu. Potvrdila-li by se zjištěná vypovídací schopnost, bylo by možné 
tyto metody pro určité fáze životnosti staveb označit jako metody s vypovídací 
schopností o odhadu ceny tržní příp. ceny zjištěné. Odpadl by pak zdlouhavý postup 
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